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COMUNE DI SCANDICCI 
**** 

 

OGGETTO: PROGETTO UNITARIO, AI SENSI DELL’ART. 19 DELLE N.T.A. DEL PIANO 

OPERATIVO, PER LA REALIZZAZIONE DI UN EDIFICIO A DESTINAZIONE 

COMMERCIALE/DIREZIONALE IN UN'AREA URBANA POSTA IN COMUNE 

DI SCANDICCI, TRA VIA VINCENZO MONTI E VIA EDMONDO DE AMICIS. 
 

 AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 02f VIA VINCENZO MONTI (EX 

DISTRIBUTORE DI CARBURANTI) 

**** 

 

PROPRIETA’  
Fabio Rorandelli, nato a Firenze il 16/11/1964, residente a Scandicci (FI), in Piazza 

Guglielmo Marconi n° 34, codice fiscale: RRN FBA 64S16 D612R, in qualità di legale 

rappresentante della SOCIETA’ GRUPPO RORANDELLI s.r.l., con sede in Scandicci (FI) in 

Piazza Guglielmo Marconi n° 32, Partita Iva 01704500485. 

 

PROGETTISTA 
Arch. Michele Berlot, nato a Firenze il 18/07/1963, ivi residente, con studio professionale in 

Firenze in Via Giulio Caccini n° 8, codice fiscale BRL MHL 63L18 D612X, iscritto all’Ordine 

degli Architetti della Provincia di Firenze al n° 5160. 

 

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

l’ente immobiliare in oggetto, risulta censito così come in appresso specificato: 

- foglio di mappa 12, particella 2114, categoria area urbana, consistenza 740 mq, a seguito 

di demolizione totale del 19/10/2017, prot. n° FI 0147717, in atti dal 20/10/2017 (n° 

39100.1/2017). 
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AR1 - INQUADRAMENTO TERRITORIALE 

 
Il lotto all’interno del quale sarà realizzato l’intervento, è di forma pressoché quadrata, 

all’incrocio tra Via Edmondo De Amicis e Via Vincenzo Monti, sulla diagonale che collega 

uno dei vertici di Piazza Togliatti. 

Si tratta di un’area “bianca”, asfaltata dopo la dismissione dell’impianto di carburanti che 

originariamente la occupava e la successiva bonifica. 

 

VINCOLI E RIFERIMENTO EDILIZIO ED URBANISTICO 
L’area è soggetta alla tutela paesaggistica ai sensi dell’art. 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). 

Il provvedimento di tutela è 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 è 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 ambientali”, è 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 l'area di 

riqualificazione è soggetta alle prescrizioni della Scheda RQ 02f di cui all’allegato A (schede 

normative e di indirizzo progettuale – Aree RQ) delle N.T.A. e inserita nell’elaborato R1 della 

presente istanza. 

Secondo gli elaborati del Livello B01 (Tutela e valorizzazione del patrimonio territoriale: 

componenti identitarie) l’area, pur non essendo direttamente interessata, risulta essere 

posta al limite di percorsi identificati, dall’art. 49 delle N.T.A., come tracciati viari fondativi 
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(nello specifico quello che delimita Piazza Togliatti), mentre il tessuto urbano limitrofo non 

presenta edifici appartenenti al patrimonio edilizio presente al 1940. 

Per quanto attiene il Livello B02 (Tutela e valorizzazione del patrimonio territoriale: 

discipline speciali e salvaguardia), l'area è disciplinata dall'art. 75 delle N.T.A. 

(Ridefinizione architettonica dell'edificato nelle aree centrali in rapporto allo spazio pubblico) 

che interessa proprio le porzioni dei tessuti residenziali del centro della città circostanti e 

adiacenti a Piazza Togliatti: queste “necessitano di interventi organici e coordinati di 

riqualificazione estetica e di integrazione funzionale, finalizzati ad una caratterizzazione e 

vitalizzazione delle aree centrali del capoluogo, privilegiando i linguaggi e le tecniche 

costruttive proprie dell’architettura contemporanea". 

Nell’area si applicano le disposizioni di cui all’art. 3 dell’Allegato B alle N.T.A. del Piano 

Operativo, “Disciplina dei Beni Paesaggistici”; questo, riprendendo i summenzionati 

presupposti, identifica come “complessi di cose immobili …”: 

- gli edifici appartenenti alle classi 1-2-3-4-5-6 (artt. 94, 95, 96, 97, 98 e 99 delle N.T.A. del 

P.O.); 

- i “tessuti storici ed edifici sparsi storicizzati” (art. 112); 

- 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, l'analisi si limita essenzialmente al 

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

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 cui sarà collocato l’edificio in oggetto. 

Per il P.I.T., l'area di intervento 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 (vedi estratto), ed è pertanto 

soggetta alle disposizioni aggiuntive di cui all'art. 6 del succitato Allegato B alle N.T.A. del 

P.O.. 

In tale articolo si evidenzia che, in tali aree: 

-  si registra la distruzione, la perdita o la grave deturpazione dei valori originari posti alla 

base del provvedimento ministeriale di tutela … la compromissione delle reciproche 

interrelazioni, nonché il deterioramento, decadimento o impoverimento delle risorse 

 

pagina 4 di 69 

naturali e/o dei caratteri identitari dei luoghi, causati da interventi antropici di 

trasformazione che hanno modificato i caratteri originari del bene paesaggistico senza 

conseguire nuovi valori qualitativamente significativi in una prospettiva di sostenibilità, 

durevolezza e trasmissibilità (punto 1); 

- gli interventi soggetti ad Autorizzazione Paesaggistica …, devono contribuire … alla 

riqualificazione estetica e/o prestazionale dei singoli edifici e relative aree pertinenziali, 

concorrendo alla qualificazione del sistema insediativo e al raggiungimento di di più 

elevati livelli di decoro urbano (punto 3.1). 
 

 
estratto cartografia P.I.T. relativa alle aree gravemente compromesse o degradate; 

in blu la zona di intervento 
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ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE 

 
VISURA STORICA PER IMMOBILE 
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ESTRATTO C.T.R. REGIONE TOSCANA: INQUADRAMENTO DELL’AREA 

 
 

ESTRATTO PIANO OPERATIVO – LIVELLO A: DISCIPLINA DEI SUOLI E DEGLI INSEDIAMENTI 
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ESTRATTO PIANO OPERATIVO – LIVELLO B01: TUTELA E VALORIZZAZIONE DEL PATRIMONIO 

TERRITORIALE – COMPONENTI IDENTITARIE 

 
 

ESTRATTO PIANO OPERATIVO – LIVELLO B02: TUTELA E VALORIZZAZIONE DEL PATRIMONIO 

TERRITORIALE – DISCIPLINE SPECIALI E SALVAGUARDIA 
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ESTRATTO PIANO OPERATIVO – LIVELLO C: CLASSIFICAZIONE DEL PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE 

E USI SPECIALISTICI 

 
 

ESTRATTO PIANO OPERATIVO – ALLEGATO A: FATTIBILITA’ 
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VISTE AEREE ESTRATTE DA GOOGLE EARTH 
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SCHEDA RQ 02f 
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AR2/1 - RELAZIONE TECNICA DESCRITTIVA 

 

STATO ATTUALE DELL’AREA 

 
estratto C.T.R. Regione Toscana; in blu la zona d'intervento 

estratto C.T.R. Regione Toscana – particolare -: in rosso è evidenziato il lotto di proprieta' 
 

Si tratta di un tessuto urbano a destinazione prevalentemente residenziale e terziaria, di 

impianto post bellico "... composta in prevalenza da fabbricati di scarsa qualità estetica e 

costruttiva, sprovvisti dei valori identitari e della caratterizzazione architettonica tipica degli 

spazi centrali degli insediamenti urbani, sia storicizzati che di recente impianto" (art. 75 

N.T.A.) che, per le “Linee guida per la riqualificazione paesaggistica dei tessuti urbanizzati 

della città contemporanea” (Allegato 2 al P.I.T./Piano Paesaggistico Regionale), può essere 

identificato come T.R.6 Tessuto a tipologie miste. 

Nello specifico, il lotto all’interno del quale sarà realizzato l’intervento, nonostante le criticità 

sopra evidenziate, risulta però essere dislocato in un tessuto urbanistico di grande richiamo 

dal punto di vista sociale e commerciale per gli abitanti del Comune – e non solo -, in quanto 

in prossimità delle direttrici stradali che identificano due dei lati perimetrali di Piazza Togliatti, 

punto nevralgico di aggregazione e di futura riqualificazione.  

Sul terreno era dislocato un distributore di carburanti e il “vuoto” creatosi dopo la sua 

dismissione, lo smantellamento delle strutture e la bonifica effettuata, si presta ad una 

ricucitura del tessuto edilizio, dando continuità all’edificato seriale di Via De Amicis e di Via 
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Monti.  

L’area, ad oggi, risulta completamente asfaltata ad eccezione di una porzione sul confine 

sud-est in cui sono presenti delle alberature. 

E’ posta, assieme a tutto l’intorno, alla medesima quota altimetrica assoluta di +45,00m 

s.l.m. (con differenze di pochi centimetri, come verificabile dal rilievo strumentale che si 

allega alla presente – vedi Tav. 1 – Planimetria generale e Tav. 3 – Sezioni ambientali) ed è 

delimitata, sui due fronti, dalle facciate laterali cieche (vedi foto 1) di due edifici residenziali 

che, per il Livello C delle N.T.A. del P.O., sono classificati di classe 10 (edifici multipiano o 

comunque aggregati privi di interesse architettonico o morfologico): sono fabbricati 

condominiali in muratura, realizzati tra gli anni ’60 e ’70, rispettivamente di sei piani fuoriterra 

e tetto piano per quello su Via De Amicis (vedi foto 2) e quattro con tetto a capanna per 

quello su Via Monti (vedi foto 3).  
 

 
foto 1: lotto di proprietà  

 
Il primo (foto 2) ha la facciata principale, “piatta” con terrazzi in aggetto per gli appartamenti 

laterali mentre il secondo (foto 3) ha una facciata più articolata, con terrazzi che corrono ad 

ogni piano su tutto il fronte. Inoltre, mentre il primo fabbricato è solo di poco arretrato rispetto 

al marciapiede, per permettere l’accesso ai garage privati che costituiscono la maggior parte 

delle aperture al piano terreno, il secondo è notevolmente più arretrato (di circa 6,00m) in 

quanto gli ingressi condominiali sono dotati di un piccolo resede proprio fronte strada. 
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foto 2: facciata fabbricato confinante su Via Edmondo De Amicis 

 

 
foto 3: facciata fabbricato confinante su Via Vincenzo Monti 

 

Gli edifici che fronteggiano l’area dalla parte opposta delle strade che confinano col lotto, 

sono rispettivamente: su Via De Amicis, un fabbricato di cinque piani fuori terra oltre attico, 

con facciata mossa da un avancorpo in aggetto che delimita lateralmente delle terrazze (vedi 

foto 4) mentre, su Via Monti, prospetta la “testata” della cortina edilizia, porticata a piano 

terra, che delimita uno dei lati di Piazza Togliatti (vedi foto 5), caratterizzata da ampie 

terrazze che, assieme alla fascia di coronamento della copertura, disegnano la facciata con 

ricorsi orizzontali in cemento armato. 
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foto 4: fabbricato fronteggiante l'area in oggetto, su Via Edmondo De Amicis 

 

 
foto 5: fabbricato fronteggiante l'area in oggetto, su Via Vincenzo Monti 

 

RIPRISTINO AMBIENTALE 
L’area interessata dall’intervento, come già detto, è stata precedentemente utilizzata come 

sede per impianto distribuzione carburanti. In relazione alle caratteristiche dell’attività svolta 

e del censimento nella tabella 20 dell’Allegato 5 del Piano Provinciale di gestione rifiuti – 

Terzo Stralcio, relativo alla bonifica dei siti inquinati della Provincia di Firenze, è stata 

sottoposta ad un'indagine di caratterizzazione ambientale volta ad escludere la presenza di 

potenziali contaminazioni del sito e la necessità di eventuali interventi di bonifica ai sensi del 
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D.Lgs.152/06 e s.m.i. Il piano di investigazione ambientale è stato approvato dal Comune 

con Determinazione dirigenziale n° 41 del 03/03/2015, acquisito il parere favorevole di Arpat. 

Le risultanze delle indagini eseguite dalla ditta Mares Srl per conto di Kuwait Petroleum Italia 

SpA (Q8) e la descrizione delle operazioni di ripristino ambientale eseguite, sono state 

trasmesse al Comune contestualmente all’autocertificazione, ai sensi dell’art.4 comma 2 

D.M. 31/15, a seguito del non superamento delle CSC per i siti ad uso verde pubblico, 

privato e residenziale (di cui alla Tabella 1 Colonna A Allegato 5 Parte IV D.Lgs 152/06 e 

s.m.i.) dell’avvenuto ripristino ambientale dell’area in oggetto. 

Con la Determina dirigenziale n° 203 del 12/09/2017 il Comune di Scandicci prende atto 

della non necessità di bonifica dell’area ai sensi dell’art. 242 del D.Lgs 152/06 e s.m.i. e della 

conformità alle CSC per la destinazione d’uso verde pubblico, privato e residenziale, 

disponendo la fruibilità dell’area secondo quanto previsto dagli strumenti urbanistici vigenti. 

 

DESCRIZIONE DELLE OPERE IN PROGETTO 
L’idea progettuale si svincola dal tentativo di omologarsi alla tipologia edilizia dei fabbricati 

confinanti, puntando invece su un linguaggio proprio dell’architettura contemporanea. 

La conformazione planimetrica del lotto permette di costruire in aderenza alla facciate 

trasversali degli edifici condominiali confinanti nei limiti di quanto consentito da “diritti di 

veduta” dei balconi attuali posti a filo dei fabbricati suddetti: per questo saranno realizzate 

due nicchie, una sulla facciata principale lato Via De Amicis e una su quella tergale lato Via 

Monti; in tal modo, discostandosi sia lateralmente sia in profondità di almeno 3,00m (su Via 

De Amicis è stato optato per l’arretramento totale del primo locale commerciale) verranno 

garantiti tali diritti senza che venga alterata in modo significativo l’architettura del fabbricato 

in progetto. 

La struttura del fabbricato sarà realizzata in cemento armato con tamponature esterne in 

laterizio con solai laterocementizi, di spessore complessivo di 50/55cm e copertura piana. Le 

divisioni interne saranno in tramezzi di mattoni forati o in cartongesso (per la parte ad uso 

direzionale, resta possibile la realizzazione di pareti vetrate). L’altezza dei piani ad uso 

direzionale è di 3,05m, mentre quella complessiva del piano terreno ad uso commerciale è di 

6,00m. 

E’ previsto l’ingresso condominiale su Via De Amicis, lungo la direttrice principale; il vano 

scala sarà dotato di ascensore, posizionato tra le rampe di scale all’interno di setti in 

cemento armato, senza extracorsa, dimensionato per 6/8 persone. 

Su Via Monti sarà dislocato invece l’ingresso alla rampa carrabile che consentirà l’accesso al 
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piano interrato da destinarsi ad autorimessa. I parcheggi sono dimensionati solo per la sosta 

stanziale poiché le norme che disciplinano l’intervento prevedono che non debbano essere 

reperiti quelli per la sosta di relazione in quanto l’area ricade in ambito urbano con 

prevalente carattere pedonale dell’utenza, nel quale è opportuno evitare l’attrazione del 

traffico veicolare; dato che l’intervento è da realizzarsi su un’area caratterizzata da 

pericolosità idraulica elevata (I.3), per la dotazione minima dei parcheggi per la sosta 

stanziale si applicano i quantitativi di cui alla Legge 122/89 e s.m.i., come da art. 11.2 delle 

N.T.A. del P.O.. Il calcolo pertanto è stato effettuato moltiplicando la Superficie Edificabile 

per l’altezza interna netta dei locali. Considerato l’utilizzo esclusivo per la sosta stanziale e 

tenendo conto dell’esiguità del numero dei posti auto (n° 16), è prevista una rampa carrabile 

ad un’unica corsia con l’utilizzo di semaforo scambiatore. 

L’arretramento del primo negozio su Via De Amicis consente l’inserimento di una rampa per 

il superamento del dislivello garantendo l’accessibilità ai locali commerciali e al vano scala a 

comune, permettendo così, su tutto il resto dei fronti pubblici, l’inserimento di un gradone 

con doppio scalino. 

Gli spazi a terra sono da considerarsi solo pedonali (ad eccezione della rampa carrabile di 

collegamento ai parcheggi) e saranno costituiti da camminamenti, scalinata e rampa, con 

un’area tergale a libero accesso (per le ore diurne) dove sarà realizzata almeno una 

postazione per lo stazionamento di biciclette, prevista su un grigliato metallico in proiezione 

alla sottostante autorimessa, per mantenere una porzione “a cielo aperto” in ordine alla 

verifica della superficie permeabile del lotto. 

Gli esercizi commerciali sono tutti previsti al piano terra e saranno da considerarsi “di 

vicinato” per caratteristiche anche dimensionali: i negozi con accesso da Via De Amicis 

avranno le vetrine anche nella parte tergale, raggiungibile attraverso un camminamento 

coperto da Via Monti; i locali avranno porzioni a doppio volume di altezza 6,00m e porzioni di 

altezza 3,96m, realizzando in tal modo un’intercapedine con altezza < 1,80m da escludere 

dal calcolo della Superficie Accessoria, come da art.13 punto 5 del DPGR 39/R del 2018, in 

quanto superficie con HU < 1,80m da destinarsi a palchi morti ed altre analoghe superfici 

con accessibilità limitata al mero deposito di oggetti. 

Dal piano primo sono previsti spazi da qualificarsi con attività di tipo direzionale (con tutte le 

sub-categorie di tipologie e funzioni assimilabili): tre piani tipo per un totale di n° 5 uffici per 

piano (eventualmente accorpabili) oltre un ultimo livello (piano lastrico) che svetta solo per la 

parte centrale, con lastrici pertinenziali. 

Ogni livello ad uso direzionale (piani intermedi, dal primo al terzo compreso) è caratterizzato 
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da un ballatoio che disimpegna i locali, “chiuso” per la parte centrale e aperto (a formare una 

loggia) sui due lati prospettanti le pubbliche vie. 

Dovendo dotare il lotto di una superficie permeabile pari almeno al 25% della superficie 

complessiva (nel caso specifico circa 191,00mq – vedi Tav. 13B – Stato di Progetto: pianta 

interrato – calcolo superfici parcamento e permeabile, rispetto al minimo di 188,25mq), oltre 

la superficie a verde dell’aiuola nel resede interno, occorrerà prevedere delle zone con 

pavimentazioni permeabili che rispondano efficacemente ai requisiti di stabilità e durabilità 

nel tempo: queste saranno realizzate sfruttando la fascia di proprietà sulle pubbliche vie, tra 

il marciapiede e la parete esterna dell’autorimessa oltre la superficie “a cielo aperto” (sul 

tergo) di porzione dell’autorimessa. 

Il resede tergale (così come la rampa carrabile dell’autorimessa) sarà dotata di cancello per 

essere inaccessibile durante le ore notturne, per ragioni di sicurezza. 

Per il blocco centrale, a sbalzo dal primo piano ad uso direzionale, è previsto il rivestimento 

con un materiale che dia un effetto metallico (tipo rame ossidato, nastri di alluminio a doppia 

aggraffatura o “a cassetta” o gres effetto corten): l’idea è quella di creare, a livello percettivo, 

una scatola aperta, in aggetto rispetto alle porzioni di fabbricato limitrofe e al piano 

commerciale sottostante, frammentata, che si “ricuce” all’ultimo livello (piano attico) con la 

continuità del rivestimento lungo tutto il perimetro. 

Gli infissi saranno in metallo posti sul filo interno delle pareti per “muovere” i prospetti con le 

ombre portate dallo spessore della muratura; la “pulizia” formale dei fronti sarà garantita 

dalle grandi aperture vetrate, a tutta altezza, con la semplice divisione delle porzioni apribili. 

Per il piano terra, le vetrine saranno caratterizzate da una “fascia” orizzontale che permette 

sia il bilanciamento formale del disegno delle facciate sia la possibilità del suo utilizzo 

all’esterno, con l’apposizione di lettere in metallo ad identificare la tipologia del negozio – 

vedi rendering - e all’interno (per far da supporto, ad esempio, ad un elemento di arredo che 

consenta l’inserimento di un impianto di illuminazione per le vetrine); l’utilizzo delle lettere in 

metallo può essere sfruttato anche per l’identificazione dei numeri civici (sui pannelli verticali 

che contraddistinguono l’ingresso condominiale su via De Amicis e gli accessi pedonale e 

carrabile su Via Monti). 

Per gli infissi degli uffici che si affacciano sulle porzioni limitrofe ai fabbricati confinanti, è 

stato optato per portefinestre ad unica anta, a tutta altezza, con parapetto in vetro, 

completamente incassato a pavimento che riprende tipologicamente quello dei ballatoi della 

porzione in aggetto. Gli uffici che invece si affacciano su quest’ultimi (corpo centrale), oltre 

ad avere portefinestre identiche alle precedenti, saranno dotati di vetrate fisse di dimensione 
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variabile in funzione anche del disegno di quelle dei locali commerciali a piano terra. Gli 

infissi del blocco centrale avranno dei sistemi di schermatura interni mentre quelli dei blocchi 

laterali avranno dei brise soleil posti all’interno del vano finestre; le logge sulle pubbliche vie 

sono dotate, come già accennato, di parapetti vetrati. 

Per quanto riguarda l’utilizzo di energia rinnovabile, è previsto l’inserimento di pannelli solari 

e/o fotovoltaici in copertura, indicati nella Tav.7 – Stato di Progetto: pianta piano attico e 

coperture, così come previsto dalle prescrizioni dell’art. 1.1.a dell’Allegato A della 

Deliberazione del C.C. n° 107/2008, che prevede che “per i nuovi edifici - … - a far data dal 

1 gennaio 2009, il rilascio del permesso di costruire è subordinato alla previsione di installare 

contestualmente impianti per la produzione di energia elettrica da fonti rinnovabili tali da 

garantire una produzione energetica minima di 1 kW per ciascuna unità immobiliare, e per 

qualunque destinazione d’uso, con esclusione della destinazione d’uso industriale e 

artigianale, con superficie utile lorda (Sul) inferiore a mq 250…”; dato che l’edificio prevede 

n° 6 unità commerciali e n° 16 unità ad uso ufficio, l’impianto dovrà garantire una produzione 

complessiva di 22kW. Per la maggior parte, i pannelli saranno collocati sul lastrico di 

copertura della porzione centrale e mascherati dal parapetto della testata di gronda mentre, 

per minor porzione, saranno inseriti all’interno dei traversi dei pergolati del lastrico del piano 

attico: per i primi è stata prevista la disposizione secondo la logica del miglior rendimento 

possibile e quindi settori orientati a sud (a 45° rispetto la posizione in pianta del fabbricato) e 

inclinati di 30° rispetto al piano di calpestio, i secondi posti su un piano orizzontale in modo 

che la faccia superiore coincida con l’estradosso della struttura del pergolato. 

Infine, in copertura, sarà necessario realizzare un locale per l’alloggiamento degli impianti 

tecnologici; l’accesso alla copertura sarà garantito da una scala a chiocciola posta sul 

lastrico. 

Un edificio “aperto”, con ampie superfici vetrate, per connotare in modo deciso l’utilizzo dei 

locali, uso di colori e/o materiali in modo da realizzare un’architettura semplice ma 

funzionale, che possa essere immediatamente identificata per le sue specificità, andando a 

“chiudere” il percorso commerciale che coinvolge integralmente Piazza Togliatti. 

Un’architettura il più possibile “fluida”, a geometria variabile, nel senso di consentire, 

specialmente per i locali a destinazione direzionale, la più ampia modularità sia per 

l’eventuale accorpamento di più unità immobiliari sia per la libertà di separazione degli spazi 

con l’utilizzo di pareti mobili. 

Negli elaborati grafici delle planimetrie dello Stato di Progetto e, in particolar modo, nella 

Pianta del Piano Terreno (Tav. 5), sono state inserite le opere in progetto di trasformazione 
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previste per la riqualificazione dell’area inerenti la modifica della viabilità e degli spazi 

pubblici (come da progetto del Settore Opere Pubbliche), che contribuiscono alla 

valorizzazione dell’intervento in oggetto, ampliando notevolmente la porzione pedonale 

dell’angolo tra Via Monti e Via De Amicis e la profondità del marciapiede su Via De Amicis 

con l’inserimento di sedute e alberature, realizzando pertanto un senso di continuità con 

Piazza Togliatti sia a livello percettivo (per l’utilizzo di materiali e finiture e per l’ampliamento 

dell’area pedonale) sia per la prosecuzione del percorso “commerciale”. 

 

CONGRUITA’ ALLE PRESCRIZIONI DELLA SCHEDA DEL P.I.T. RELATIVA AL VINCOLO 
La Dichiarazione di notevole interesse pubblico dell'area è stata decretata con D.M. 

20/01/1965, pubblicata su G.U. n° 36/1965, con la seguente motivazione: […] la zona 

predetta ha notevole interesse pubblico perché, per le sue caratteristiche silvoagronomiche 

e per la presenza di monumenti di alto valore storico quali il castello dell'Acciaiuolo, la villa 

Pasquali, la villa Turenne, la chiesa di Mosciano, Castel Pulci ed altri, costituisce un insieme 

di grande valore estetico e tradizionale, nonché un quadro naturale di eccezionale 

importanza. 

Il paragrafo C) della Scheda relativa al vincolo (che si allega alla presente) del Piano di 

Indirizzo Territoriale con valenza di Piano Paesaggistico – Obiettivi per la tutela e 

valorizzazione – Disciplina d’uso – indica le prescrizioni da seguire in relazione alle varie 

tipologie di interventi. 

Per quanto concerne: 

- il punto 1- Struttura idrogeomorfologica, le opere relative alla realizzazione 

dell'autorimessa interrata, saranno sottoposte a verifica geologico/idraulica per 

evidenziare eventuali problematiche ed eventualmente realizzare interventi atti a 

salvaguardare regimazione idraulica, difesa del suolo e contenimento dei fenomeni di 

esondazione; 

- il punto 2- Struttura ecosistemica/ambientale, non vengono realizzati interventi su 

vegetazione ripariale o ecosistemi fluviali né compromettenti l'efficienza 

dell'infrastrutturazione ecologica di elementi vegetali lineari e puntuali;  

-  il punto 3– Struttura antropica; l'intervento è da realizzarsi al di fuori del nucleo storico e 

del suo intorno territoriale e non interessa edifici, complessi architettonici e manufatti di 

valore storico, architettonico e testimoniale né ville, complessi monumentali e relativi 

parchi, orti o giardini di valore storico/architettonico; potendosi identificare l'intervento in 

progetto quale "realizzazione di nuove addizioni edilizie", il punto 3.c.11 non riguarda però 
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quanto richiesto nella presente istanza poiché non coinvolge trame viarie, patrimonio 

edilizio e manufatti di valore storico-culturale, non compromette caratteri morfologici della 

città storica e, pur prevedendo il posizionamento di pannelli fotovoltaici, questi non hanno 

funzione di frangisole, essendo orientati secondo la disposizione che consente il 

raggiungimento del miglior rendimento e, oltretutto, non saranno percepibili da nessuno 

spazio pubblico essendo completamente schermati dal parapetto della copertura; 

-  il punto 4– Elementi della percezione; la nuova volumetria non interferisce con visuali 

panoramiche in quanto va a ricucire un isolato preesistente, attestandosi alle facciate 

trasversali cieche degli edifici confinanti; avendo anzi delle porzioni di lastrico calpestabile 

più alte rispetto le coperture di questi ultimi, vengono create nuove visuali pur non 

compromettendo quelle esistenti (da punti di vista comunque necessariamente disposti a 

notevole altezza, data la dislocazione morfologica dell'area – in tal senso è utile il 

raffronto, tra le immagini 5 e 6 relative alle viste aeree estrapolate da Google Earth  -

all'interno dell'elaborato R1 -, con le corrispettive foto 5 e 9 della documentazione 

fotografica - elaborato R4 - realizzate a terra, rispettivamente da Via Monti e da Via De 

Amicis), che si aprono verso le colline e la campagna; l'area non è prossima alle 

emergenze valoriali riconosciute dalla scheda di vincolo. 

 

SPECIFICHE RELATIVE ALL’IMPIANTO SMALTIMENTO DELLE ACQUE REFLUE 
L’impianto è diviso in tre parti separate: 

a - raccolta acque meteoriche degli spazi esterni, dei parcheggi interrati e delle coperture;  

b - raccolta delle acque chiare; 

c - raccolta delle acque reflue. 

Per quanto riguarda le acque meteoriche, queste saranno raccolte nella vasca di accumulo 

di 34,00mc (dimensionata in funzione della Superficie Coperta, così come prescritto dall’art. 

8 delle N.T.A. del Piano Operativo) prevista al piano interrato per destinarle al riutilizzo di usi 

non pregiati. 

La raccolta delle acque chiare e nere dell’edificio avviene secondo il classico e collaudato 

schema: le acque chiare saranno adeguatamente convogliate nel pozzetto separatore di 

grassi di 1,00mc, mentre le acque nere verranno raccolte e convogliate in prima camera 

della fossa biologica bicamerale di 6,00mc. 

Tutte le acque raccolte nella fossa biologica all’uscita dalla seconda camera e dal separatore 

di grassi, verranno convogliate in un pozzetto d’ispezione con pompa di sollevamento per 

essere inviate alla fognatura pubblica. 
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I sistemi descritti rispettano ovviamente le norme in materia e per quanto riguarda il 

dimensionamento dell’impianto sopra descritto si rimanda alle Tav.15A e Tav.15B allegate 

alla presente. 

 

PARAMETRI URBANISTICI 
A livello dimensionale, la presente ipotesi prevede la saturazione della Superficie Edificabile 

consentita pari a un totale di 1.550,00mq tra direzionale e commerciale per un edificio di 4 

piani fuori terra (con piano terreno a “doppio volume”) e 5 per la parte centrale. 

La S.E. è calcolata così come previsto dall’art. 10 comma 2 punto c2 del D.P.G.R. 

39/R/2018 (Regolamento di attuazione dell’art. 216 della L.R. 65/2014 in materia di 

unificazione dei parametri urbanistici ed edilizi). 

I dati urbanistici del progetto (da intendersi solo esemplificativi della soluzione progettuale 

proposta ma modificabili in sede di progettazione esecutiva, all’interno dei limiti prescrittivi 

previsti dalla Scheda Normativa RQ 02f, così come anche indicato nelle N.T.A. allegate alla 

presente istanza), esplicitati anche nella Tav. 5 - Stato di progetto: pianta piano terreno, 

sono: 

 
SUPERFICIE LOTTO= 753,00mq; 

 
SUPERFICIE COPERTA= 508,72mq – per l’esplicitazione del calcolo, vedi TAV. 13A; 

 
SUPERFICIE PERMEABILE= 191,05mq> 25% sup. lotto (188,25mq) - vedi TAV. 13B; 

 
SUPERFICIE PARCAMENTO= 531,33mq - vedi TAV. 13B; 

 
TOTALE SUPERFICIE EDIFICABILE= 1549,24mq (< 1550,00mq previsti dalla Scheda Rq 

02f), di cui: 

S.E. DIREZIONALE= 1223,35mq - vedi TAVV. 13D e 13E; 

S.E. COMMERCIALE= 

= 215,22mq con h= 3,96m e 110,67mq= con h= 6,00m, da cui: 

= (215,22 + 110,67)mq= 325,89mq - vedi TAV. 19C; 

TOTALE SUPERFICIE UTILE= 1314,36mq (è la somma delle Superfici Utili indicate per 

ciascuna Unità Immobiliare negli elaborati grafici relativi), di cui: 

S.U. DIREZIONALE= 1033,89mq; 

S.U. COMMERCIALE= 280,47mq; 
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TOTALE SUPERFICIE ACCESSORIA (S.A.) - comprensiva della Sup. di parcamento=  

= 1216,54mq - vedi TAVV. da 13B a 13E; 

 
SUPERFICIE COMPLESSIVA (Scom): 

Scom= S.U. + 60%S.A.= (1314,36 + 60%x1216,54)mq= 2044,28mq; 

 
CALCOLO VOLUME EDIFICABILE, ai fine del dimensionamento della superficie di 

parcamento, ai sensi della L. 122/89 

VOLUME= S.E. x H int. netta, da cui: 

a) DIREZIONALE= 1223,35mq x 3,05m= 3731,22mq; 

b) COMMERCIALE 

  b.1) porzioni altezza 3,96m= 3,96m x 215,22mq= 852,27mc; 

  b.2) porzioni altezza 6,00m= 6,00m x 110,67mq= 664,02mc; da cui: 

VOLUME TOTALE= (3731,22 + 852,27 + 664,02)mc= 5247,51mc; 

 
VERIFICA PARCAMENTO= 1,00mq ogni 10,00mc, per cui: 

5247,51mc/10= 524,75mq < 531,33mq effettiva da progetto 

 

CONSIDERAZIONI FINALI 
Il nuovo edificio, ricucendo il lotto in cui va ad inserirsi, sarà pertanto un elemento di 

"chiusura" solo formale poiché “aperto”, con ampie superfici vetrate, per connotare in modo 

deciso l’utilizzo dei locali e rendere trasparenti i parapetti delle logge sulle pubbliche vie; un 

uso di materiali applicati alla “forma”, tale da realizzare un’architettura funzionale ma dotata 

di un linguaggio caratterizzante, che possa essere immediatamente identificata, andando a 

proseguire e concludere il percorso commerciale che coinvolge integralmente Piazza 

Togliatti. 

Alla luce di quanto descritto si può quindi sostenere che, rispetto al contesto paesaggistico, 

la realizzazione dell’opera modifichi la percezione visiva dell’area in cui va ad inserirsi, a 

margine ma in continuità con la Piazza, concorrendo alla riqualificazione del sistema 

insediativo con un’architettura di qualità che contribuirà alla caratterizzazione del paesaggio 

urbano, così come espressamente richiesto sia nelle prescrizioni della Scheda di intervento, 

sia dall'art. 75 delle N.T.A. del P.O., sia dalle summenzionate “Linee guida per la 

riqualificazione paesaggistica dei tessuti urbanizzati della città contemporanea” (Allegato 2 al 

P.I.T./Piano Paesaggistico Regionale) soprattutto nella parte che incentiva la qualità degli 
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interventi di architettura e ristrutturazione urbanistica ed edilizia nei linguaggi della 

contemporaneità. 

Si specifica che: 

- la proposta progettuale ha ottenuto parere favorevole della Commissione Urbanistica 

Comunale nella seduta del 16/12/2020; 

- è stata ottenuta Autorizzazione Paesaggistica n° 130 del 26/05/2021; 

- è stata presentata Variante, in data 31/05/2021, prot. n° 21846, Pratica Edilizia 

PASU-699-2021, per lievi modifiche esterne (i cui elaborati si allineano integralmente 

a quelli oggetto della presente) che, nella seduta della Commissione Paesaggistica 

del 29/06/2021, è stata considerata riconducibile alle fattispecie contemplate dall’art. 

149, comma 1 lett a) del D.Lgs. 42/2004 e come tale “… da non comportare il rilascio 

di una ulteriore Autorizzazione Paesaggistica, in quanto trattasi di piccoli 

aggiustamenti che rispettano i caratteri architettonici e tipologici del progetto 

originariamente assentito”. 
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AR2/2 - RELAZIONE SUGLI ASPETTI AMBIENTALI 

 
Il presente Progetto si integra con gli interventi previsti dal Settore Opere Pubbliche, di 

riqualificazione complessiva dell’area che comporterà essenzialmente nell’intorno del lotto 

oggetto d’intervento, la riorganizzazione della circolazione (ai fini dello snellimento del traffico 

soprattutto nei nodi più critici), la razionalizzazione e, per quanto possibile, la riduzione dei 

flussi (con particolare attenzione rivolta al traffico dei mezzi pesanti): in tal senso nella 

planimetria di progetto del piano terreno (vedi TAV. 5), sono state inserite le modifiche alla 

viabilità e agli spazi pubblici, nell’intorno dell’area di intervento, su Via De Amicis e Via Monti. 

In conformità alle disposizioni contenute nella Scheda Normativa e di Indirizzo Progettuale 

relativa all’intervento (AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 02f_VIA VINCENZO MONTI), il 

presente Progetto Unitario si allinea alle disposizioni di cui all’art. 8, punto 2) delle N.T.A. del 

P.O. e, più specificatamente: 

- per quanto concerne le Emissioni ed immissioni atmosferiche e acustiche, sia 

relativamente al punto a) Compatibilità con il P.C.C.A. (Piano Comunale di 

Classificazione Acustica) sia al punto c) Emissioni acustiche e atmosferiche degli 

insediamenti, si rimanda alla RELAZIONE D’IMPATTO ACUSTICO allegata alla 

presente; questa ha comportato la verifica delle emissioni ed immissioni sonore, 

concludendo la relazione con “Dalle misure fonometriche di rumore residuo e dagli 

scenari previsti secondo le normative vigenti possiamo affermare che l’attività della 

società denominata “Gruppo Rorandelli s.r.l.” che si installerà nell’area in oggetto 

rispetterà sia il valore limite di emissione, che il valore limite assoluto per l’immissione 

di rumore nell’ambiente esterno, che il valore limite differenziale nei confronti di tutti i 

ricettori individuati”;  

- per quanto concerne gli Approvvigionamenti e scarichi idrici, relativamente al 

punto a) Approvvigionamenti idrici, il progetto prevede specifiche misure volte alla 

riduzione dei prelievi idrici ed alla eliminazione degli sprechi compresa la 

realizzazione di reti duali per il riutilizzo delle acque meteoriche di dilavamento delle 

coperture destinandole ad usi non pregiati, tramite la realizzazione di serbatoio di 

accumulo di capacità pari ad almeno 2mc ogni 30mq di Superficie Coperta (Sc), 

come da schemi dimostrativi di cui alle TAVV 21A e 21B allegate alla presente a cui 

si rimanda anche per lo schema smaltimento delle acque reflue, tenendo conto che 

l’area è situata in una zona servita da pubblica fognatura; 

- per quanto concerne il Fabbisogno energetico: 
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o punto h.1) Prestazioni degli involucri / isolamento termico, il progetto dovrà 

rispettare i valori di trasmittanza previsti dalla normativa; 

o punto h.2) Prestazioni degli impianti di climatizzazione, il progetto prevede un 

impianto centralizzato a pompe di calore (da considerarsi fonti rinnovabili di 

energia) per riscaldamento / raffrescamento e produzione di acqua calda 

sanitaria; 

o punto h.3) Impianti per la produzione di energia elettrica da fonti rinnovabili, il 

progetto si uniforma alle prescrizioni dell’art. 1.1.a dell’Allegato A della 

Deliberazione del C.C. n° 107/2008; 

- per quanto concerne il punto relativo ai Rifiuti, il progetto è stato oggetto di verifica 

da parte di ALIA che, con nota del 31/05/2021 prot. 01-2021-24928 (inoltrata anche 

sia alla Direzione Urbanistica sia all’Ufficio Ambiente del Comune di Scandicci), ha 

espresso parere favorevole, condizionato dalla realizzazione della soluzione proposta 

(postazione di 5 contenitori stradali stazionari in linea sul lato destro di Via Vincenzo 

Monti…); 

- per quanto concerne il punto relativo alla Qualità di suolo e sottosuolo, essendo il 

lotto originariamente adibito a punto vendita di carburanti, sono state eseguite idonee 

verifiche ambientali per le quali si rimanda alla Determinazione n° 203 del 12/09/2017 

del Settore Opere Pubbliche e Ambiente – Servizio Salvaguardia e sviluppo 

ambientale del Comune di Scandicci, che prende atto del parere di ARPAT 

relativamente all’esclusione di possibili contaminazioni dell’area e della non necessità 

di bonifica ai sensi dell’art. 242, comma 3 e seguenti del D.Lgs 152/06 e della 

conformità alle Concentrazioni Soglia di Contaminazione (CSC) per destinazione 

d’uso verde pubblico, privato e residenziale (vedi più nel dettaglio il paragrafo 

"RIPRISTINO AMBIENTALE" all'interno della Relazione Tecnica descrittiva); si 

specifica che l’avvenuto ripristino ambientale è stato ottenuto per destinazioni d’uso 

(verde pubblico, privato e residenziale) che rispettano dei limiti di soglia di 

contaminazione notevolmente inferiori rispetto a quelli previsti per siti ad uso 

commerciale e/o direzionale; 

- per quanto concerne il punto relativo ai Campi elettromagnetici, l’intervento è 

realizzato in un’area posta al di fuori del limite della curva di isocampo a 6v/m, come 

si evince dalla Planimetria generale comprensiva dei volumi di rispetto, relativa 

all’impianto fisso di telefonia mobile posto in Via dei Rossi. 

Per quanto attiene l'art. 35 (Prescrizioni per le aree con pericolosità idrogeologica) delle 
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N.T.A. del Piano Operativo, l'area oggetto d'intervento rientra tra le aree di Classe E - 

Pericolosità idrogeologica elevata, come verificabile nella Tav. Fi 4 "Carta idrogeologica e 

delle vulnerabilità degli acquiferi" del quadro conoscitivo del Piano Strutturale. 

In tali aree è prescritto che: 

-  in fase di cantiere di interventi da eseguirsi in aree TR e RQ, dovranno essere adottate 

tutte le misure necessarie a prevenire infiltrazioni inquinanti sulla base di un apposito 

documento di sicurezza che tenga conto delle caratteristiche dell'acquifero  e delle 

eventuali interferenze con la falda derivanti dai lavori; 

-  a tutela delle opere di captazione ad uso acquedottistico si applicano le disposizioni di 

salvaguardia di cui all'art. 36. 

Per quest'ultimo si allega un estratto della Tav. Fi 14 "Carta della pericolosità idrogeologica e 

della salvaguardia degli acquiferi" del quadro conoscitivo del Piano Strutturale, in cui si 

evince che l'area oggetto del presente intervento è posta al di fuori della zona di 200m di 

rispetto dei pozzi.  

 

 
estratto Tav. Fi 14 "Carta della pericolosità idrogeologica e della salvaguardia degli acquiferi"; 

in blu la zona di intervento 
 

Per ulteriori approfondimenti si rimanda alla RELAZIONE GEOLOGICA DI FATTIBILITA’, 

allegata alla presente 
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AR3 - SCHEMA DEI PUNTI DI RIPRESA E DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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