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1. Premessa 

Perimetro area di riqualificazione  RQ 05e 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Complesso edilizio ad uso produttivo è di proprietà delle societa: 

 

 TURAN S.R.L., con sede in Pistoia (PT), Corso Silvano Fedi n.24, codice fiscale e numero di iscrizione 01848930473. 

Estratto atto di compravendita del Notaio Paggi registrato a Pistoia il 24/7/2019 n°5058 e trascritto a Firenze il giorno 25/7/2019 al Reg. gen. 31664 al Reg. part. 22794 di porzione di 

immobile alla società TURAN SRL  

 

 AGS IMMOBILIARE S.R.L., con sede in Firenze (FI), Viale Belfiore n.42, codice fiscale e numero di iscrizione 06940370486. 

Estratto atto di compravendita del Notaio Paggi registrato a Pistoia il 8/7/2019 n°4526 e trascritto a Firenze il giorno 8/7/2019 al Reg. gen. 28426 al Part. 20453 di porzione di 

immobile alla società AGS IMMOBILIARE SRL  

Volendo inquadrare quale sia il contesto territoriale e normativo nel quale è collocata l’area in questione, non possiamo prescindere da alcune considerazioni generali riguardanti lo sviluppo che 

il territorio del Comune di Scandicci ha subito negli ultimi decenni. E’noto come la città è stata oggetto di fenomeni di crescita urbana importanti, rapidi e concentrati negli anni 60/70. 

Via Amilcare Ponchielli 

Via Bartolomeo Cristofori 

Via Pantin 
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1963/'65 - Sono gli anni della vera ondata di immigrazione. A Scandicci arrivano, soprattutto da Firenze, dalle campagne della provincia e da altre zone della Toscana, migliaia di giovani 

famiglie. Vengono costruiti interi quartieri lungo le direttrici di via Pisana e di via Roma. Il dati del censimento del 1961 parlano di 18.321 abitanti, quelli del 1971 di 47.441. 

1965/'70 - Nasce la zona industriale: piccole e grandi imprese si trasferiscono da Firenze ed altre nascono da iniziative locali 

 Questo periodo storico ha trasformato il paesaggio agricolo in paesaggio urbano, spesso con interventi localizzati e circoscritti, determinando un tessuto incompiuto che necessita un attento 

lavoro di completamento e riqualificazione degli spazi urbani. L’Amministrazione Comunale attraverso lo strumento del Piano Strutturale e del successivo Regolamento Urbanistico ha potuto 

ridefinire le strategie di sviluppo della città, elaborando piani di programmazione e sviluppo mirati ai nuovi interventi, diversificandoli in base al proprio contesto territoriale, dimensionandoli 

secondo i bisogni e le aspettative della popolazione. L’area è inserita in un contesto misto residenziale e artigianale nelle quali si riscontrano un buon livello architettonico per quanto concerne 

l’area artigianale nella quale una buona concentrazione di grandi firme di livello internazionali.  

L’area oggetto di Progetto Unitario RQ O5e AREA STABILIMENTO BANCI avente accesso al lotto sia da Via Ponchielli che da Via Bartolomeo Cristofori è stata realizzata per ospitare 

l’azienda Banci che è identificata come la firma italiana che riesce a realizzare i sogni più esclusivi e prestigiosi dell’illuminazione residenziale decorativa classica e contemporanea, 

proponendosi con prodotti a catalogo e con prodotti altamente custom per il mercato contract. Ulteriori complementi di arredo si sono aggiunti al core business “illuminazione”. Tutto iniziò nel 

1899 grazie a Giuseppe Banci che fondò nel centro storico di Firenze la sua attività di artigiano per il restauro di lampadari in ferro, cristallo e vetro… Oggi, dopo 118 anni di successi in tutto il 

mondo, quel laboratorio artigiano fonda ancora la propria filosofia aziendale sulla riconosciuta ed elevata 

qualità italiana della modellistica e della lavorazione. Il progetto si propone di riqualificare l’intera area 

prospettando come primo stepp l’ampliamento oggetto del presento Progetto unitario e successivamente 

l’ammodernamento dell’intero compendio artigianale creando un unico layout moderno con sistemi di basso 

impatto ambientale e di qualità architettonica come quello proposto nelle tavole di progetto.  

Il progetto intende porsi in modo corretto e integrato con l’ambiente circostante, prende spunto dai luoghi e 

prevede di realizzare, proprio in queste aree, i sistemi di messa in sicurezza idraulica, sfruttando gli spazi liberi 

presenti nell’area, salvaguardando la flora locale inserendo all’interno degli spazi verdi privati alberature 

formate da specie arboree autoctone tipiche dell’attività agricola storicizzata.  Il Progetto Unitario prevede la 

riqualificazione dell’intera area con l’ammodernamento dei fabbricati esistenti, la demolizione di alcuni volumi 

e la costruzione di un nuovo corpo di fabbrica, con conseguente ridisegno dello spazio interno del lotto. Dal 

punto di vista architettonico il nuovo edificio sarà costruito in continuità ed allineamento a quelli preesistenti e 

sarà destinato a laboratorio artigianale, magazzini, depositi ed uffici o da quanto previsto dalla scheda, 

avrà un stile architettonico minimalista costituito da un volume di acciaio e vetro oltre ad un richiamo in C.A. 

al fine di collegarsi alla struttura preesistente. L’architettura del nuovo corpo di fabbrica disposto su uno e due piani fuori terra progettato in antitesi all’esistente, intende marcare le diversità 

storico culturali dei periodi in cui sono stati progettati senza però disprezzarne le origini. Per dare uniformità all’intero compendio industriale tutti i corpi di fabbrica saranno ammodernati 

valorizzando le forme dell’edificio preesistente schermandone alcune parti con una struttura metallica esterna semitrasparente (pareti stirate) al fine di fare intravedere le forme sinuose delle 

coperture a volta, il tutto con la volontà di riqualificare l’intero compendio come un'unica entità. Il progetto complessivo dell’area Banci si costituirà di volumi aventi medesime caratteristiche 

architettoniche mostrando volumi puri e disposti lungo le strade che cingono la proprietà valorizzando Via Ponchielli. La schermatura dei fabbricati in rete stirata e grigliati essendo trasparente 

e ombreggiante nello stesso tempo, contribuirà al comfort e alla sostenibilità degli edifici e garantirà massime prestazioni di sicurezza e robustezza. 

 

L’intervento di ampliamento proposto persegue il processo dell’antitesi con l’obiettivo di condurre dopo un attento studio dei volumi e delle preesistenze materiche a far dialogare fra loro 

architetture di epoche diverse, in questo caso il dialogo si sviluppa contrapponendo un edificio nuovo in acciaio e vetro, caratterizzato da un rivestimento esterno che ha la funzione di mitigare 

gli effetti del sole alla struttura in C.A. e mattoni caratterizzata da una copertura con porzioni a volta in C.A. gettate in opera. La natura e la luce dettano il percorso progettuale, l’ampliamento 

ricuce gli spazi lasciati aperti dal susseguirsi temporale di nuovi manufatti realizzati privilegiando necessità aziendali tralasciando le qualità funzionali e architettoniche, riordina l’assetto 

planivolumetrico e  posizionandosi lungo la via Ponchielli  crea un ampio spazio aperto verso la luce, che consente lo spettacolo suggestivo del tramonto con il cielo che si tinge di una miriade  

 

Foto di progetto ampliamento oggetto di Progetto Unitario 
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di sfumature rendendo lo skiline cittadino ammirevole. I prospetti esistenti diventano quinte per le nuove strutture metalliche che rivestiranno gli immobili esistenti. L’intero progetto è giocato 

sull’incastro tra i volumi dove la luce funge da cerniera e crea effetti di luce proiettando a terra e sulle facciate continue e diverse forme. 

Il progetto a l’obiettivo di costruire a “zero rifiuti” con la strategia del design for decostruction ossia una progettazione che previene la formazione di rifiuti mediante la decostruibilità dei 

componenti e le opzioni tecniche del riuso e del riciclo, il progetto deve determinare il livello di trasformabilità e decostruibilità dell’organismo edilizio, incidendo sulla qualità dei rifiuti che si 

produrranno nell’arco del suo ciclo di vita. In fase di progetto sarà dettagliato il più possibile le modalità di assemblaggio tra i componenti edilizi, per poter prevenire la produzione di rifiuti da 

demolizione a breve e a lungo termine. Il progetto quindi considera la durabilità dei componenti, la riciclabilità dei materiali e la loro riconoscibilità, che può garantire il recupero di sostanze 

che, se non facilmente identificabili e classificabili, sarebbe difficile destinare a riuso e/o riciclo. Inoltre dovrà essere fatto un audit di predemolizione, classificando e stimando le tipologie e 

quantità di materiali presenti ed oggetto di demolizione. Durante la pianificazione della demolizione di porzione di fabbricato esistente al fine di raggiungere un buon grado di risparmio delle 

risorse naturali, riduzione dei rifiuti destinati in discarica ed edifici più sostenibili e a misura di uomo intende partecipare in fase esecutiva ad un progetto assimilabile al progetto Gy.eco 

(Gyproc eco-friendly) destinando i rifiuti a secco della demolizione a base di gesso che garantisce il recupero del 95% del materiale di scarto per la produzione di nuova materia prima 

equivalente. Recuperare gli scarti, significa ridurre i costi di smaltimento di un materiale trattato come rifiuto e contribuire ai contenimenti dell’impatto provocato dalle discariche per rifiuti 
da costruzione. Il progetto prevede inoltre sistemi il contenimento energetico e recupero acque meteoriche a fini della produzione dell’acqua per i servizi igienici e per l’irrigazione. 

 

Il criterio progettuale essenziale è l’adattabilità dell’assetto distributivo, la compatibilità della struttura portante a potenziali diversi usi futuri, la separazione in base alla durata prevista per la 

vita utile dei diversi livelli costituenti le stratigrafie d’involucro e partizioni e l’accessibilità ai componenti per lo smontaggio. 

 

Il presente fascicolo raccoglie gli elaborati che costituiscono il Progetto Unitario di iniziativa privata per l’area di trasformazione RQ O5e - AREA STABILIMENTO BANCI.  
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2. Inquadramento urbanistico 

L’area si trova in UTOE n° 5 (Edificabilità prelevata dal Piano Strutturale per ‘nuovi insediamenti UTOE n° 5 ) ed in base al nuovo Piano Operativo Comunale approvato con deliberazione n. 34 del 10 aprile 2019, 

risulta individuata  tra le aree di riqualificazione, con la sigla RQ O5e - AREA STABILIMENTO BANCI destinata ad attività produttive  e nello specifico destinata alla riqualificazione di insediamento produttivo 

con integrazione di funzione è altresì consentita la nuova edificazione e/o incrementi volumetrici per ulteriori mq 1.400 di superficie edificabile (SE). 

 

 

- Inquadramento aereo    

 

 

 

 

 

 
 

  

 

 

Vista a volo d’uccello lato Via Amilcare Ponchielli 

Vista a volo d’uccello   
Inquadramento Urbanistico 

Stato di Fatto 
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Scheda RQ 05 e 
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Scheda RQ 05 e 
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Planimetria generale  
Stato di Fatto – Inquadramento area RQ 05e 

Scala: Sviluppo a vista 

 

Perimetro AREA DI RIQUALIFICAZIONE  RQ 05e 
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Classificazione patrimonio edilizio esistente  
Classe 13 
Stato di Fatto 
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3. Conformità urbanistica 

 

A seguito della consultazione degli atti autorizzativi effettuata presso l’Archivio Pratiche Edilizie del Comune di Scandicci in data 10/11/2017 ed in data 10/11/2017 e 29/03/2018, 

l’immobile risulta essere stato realizzato conformemente ai seguenti titoli abilitativi: 

 Licenza Edilizia    n 4060  12\05\1967  Realizzazione fabbricato produttivo e successiva Variante in corso d’opera 

      n 4282  13\03\1968   

 Licenza Edilizia    n 5770  16\06\1972  Realizzazione opere interrate 

 Concessione Edilizia    n 94  13\07\1977  Modifiche locale forgia 

 Concessione Edilizia    n 564  04\06\1979  Realizzazione nuova palazzina 

 Concessione Edilizia    n 1151  16\01\1982  Lavori di modifica locale spogliatoi 

 Art. 48 L. 47\85 Pratica n 1088  prot.  n 13743  22\03\1986  Sanatoria per difformità edilizie interne 

 Condono Edilizio Art. 35 L.47/85  n 2403  27/03/1986  Difformità interne ed esterne  a cui hanno fatto seguito le Concessioni 

Edilizie  in Sanatoria (Condono definito) 

n 8004  21/02/2000   

n 8005  21/02/2000 

n 8006  21/02/2000 

n 8007  21/02/2000 

n 8008  21/02/2000 

 Concessione Edilizia    n 1985  19\09\1987  Realizzazione Passaggio coperto tra due fabbricati, a ratifica dell’Autorizzazione Edilizia 

      n  175  07/11/1981   sopra citata 

 Concessione Edilizia    n 1984  09\10\1987  Realizzazione di tettoia a copertura di un parcheggio 

 Concessione Edilizia    n 179  09\10\1987  Chiusura finestratura e intubazione di fosso coperto 

 Concessione Edilizia    n 240  21\10\1988  Diversa ubicazione della tettoia  coperta già approvata con Concessione Edilizia  1984 

            del 19/09/1987 sopra citata e rimanendo in loco l’esistente struttura metallica portante 

 Concessione Edilizia    n 2247  23\12\1989  Ampliamento fabbricato produttivo e successiva Variante in corso d’opera  rilasciata al 

n 511   12/061993  ai sensi dell’art. 15 della L. 47/85 

 Art. 26 L. 47\85  protocollo   n 14  10\10\1991  Realizzazione di uffici all’interno del locale esposizione ubicato al piano primo 

 Condono Edilizio Art. 39 L.724/94 prot. n 460  01/03/1995  Ampliamento fabbricato industriale mediate la costruzione di capannone in lamiera  a  

            cui ha fatto seguito la Concessione  Edilizia  in Sanatoria (Condono definito) 

n 15150  10/06/2011 

 CILA per frazionamento    n°         996 Pg.49416 01/10/2018  Frazionamento complesso industriale fine lavori e agibilità del 29/1/2019. 
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Elaborato Grafico Conformità Urbanistica 
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Estratto di mappa Foglio 11 particella 206  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 49TURAN S.R.L., con sede in Pistoia (PT), Corso Silvano Fedi n.24, codice fiscale e numero di iscrizione 01848930473. 

Rappresentazione Catastale 
Stato di Fatto 

Scala: Sviluppo a vista 
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Estratto atto di compravendita del Notaio Paggi registrato a Pistoia il 24/7/2019 n°5058  e trascritto a Firenze il giorno 25/7/2019 al Reg. gen. 31664 al Part. 22794 

 
 

 
Si precisa la società AGS IMMOBILIARE SRL è proprietaria del solo subalterno 506, 
mentre tutti gli altri subalterni sono di proprietà della società TURAN SRL 

 

 

 

Rappresentazione Catastale 
Stato di Fatto 

Scala: Sviluppo a vista 

Proprietà e obblighi giuridici 
 
L’immobile è in carico alla: 

1)  Società Turan srl a seguito di Atto di Compravendita  Notaio 

Paggi del 22 luglio 2019, Reg. a Pistoia il 24/7/2019 n°5058  

, trascritto a  Firenze Firenze il giorno 25/7/2019 al Reg. gen. 

31664 al Part. 22794; 

2) Società AGS immobiliare srl a seguito di Atto di 

Compravendita Notaio Paggi del 3 luglio 2019, Reg. a Pistoia 

il 8 luglio 2019  al n. 4526, trascritto a  Firenze il giorno 8 

luglio 2019 al Reg. Gen. 28426 e al Reg, Part. 20453. 

 
NOTA 

La Società AGS Immobiliare srl è proprietaria del sub. 506 mentre tutte le 

altre particelle componenti l’area di riqualificazione  RQ 05e sono di 

proprietà della società Turan srl, all’attualità le proprietà risultano 

indipendenti e  divise da  recinzione metallica. 

Nello specifico materiale si evidenzia,  che mentre  sull’immobile di 

proprietà AGS Immobiliare srl saranno eseguiti interventi consistenti 

principalmente nella riqualificazione/ammodernamento dell’aspetto del 

fabbricato  e nella riorganizzazione  della pertinenza esterna; sul 

l’immobile di proprietà Turan srl  oltre alla riqualificazione dell’aspetto dei 

fabbricati esistenti  saranno eseguiti interventi di 

demolizione/ricostruzione, ampliamento e riorganizzazione delle aree di 

pertinenza. 

Quanto sopra  è mostrato al solo scopo di illustrare l’incidenza materiale 

delle opere previste dal presente PU sulle rispettive proprietà. La divisione 

delle proprietà non pregiudica l’unitarietà del PUC e consente l’attuazione 

delle scheda RQ 05e in quanto l’intero progetto (PUC) comprensivo di 

tutte le  soluzioni tecnico-architettoniche, impiantistiche, rifiniture e di  

tutti i valori e parametri urbanistici nello stesso contenuti sono interamente 

condivisi dalle proprietà Ags srl/Turan srl che a tale scopo si sono 

giuridicamente coobbligate  (cfr. Atto Notaio M. Paggi) ad eseguire  

UNITARIAMENTE  come prevede la normativa le opere descritte nel 

presente progetto unitario (PUC). 
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Quanto in oggetto è censito nel Catasto Fabbricati di 

Scandicci, correttamente in ditta, foglio 11:  

 

- particella 206, subalterno 500, Via Amilcare Ponchielli 27, 

piano T, cat. C/6, cl. 5, metri quadri 96, superficie catastale 

mq.96, R.C. Euro 277,65 (Cfr atto Notaio Paggi:porzione di 

cui alla lettera a1); giusta variazione del 22 marzo 2010 

protocollo n.FI0090770 (n.7588.1/2010) variazione di 

classamento; 

 

 - particella 206, subalterno 503, Via Amilcare Ponchielli n. 

27, piano S1-T-1,2, cat. D/7, R.C. Euro 7.580,00 (Cfr atto 

Notaio Paggi:porzione di cui alle lettere b1, b2, b3 e b4); 

giusta variazione dell'8 novembre 2012 protocollo 

n.FI0263662 (n.57615.1/2012) variazione di classamento; 

 

- particella 206, subalterno 504, Via Amilcare Ponchielli 27, 

piano S1, cat. F/4 in corso di definizione; giusta edificazione 

su area interrata, del 26 gennaio 2012 protocollo n.FI0017442 

(n.176.1/2012) senza rendita; 

 

- particella 206 subalterno 506, Via Amilcare Ponchielli n. 

27, piani S1-T-1, ZC U, Cat. D/7, R.C. Euro 14.845,80 (Cfr 

atto Notaio Paggi:porzione di cui alle lettere c1 e c2); giusta 

variazione del 7 gennaio 2019 protocollo n.FI0001380 

(n.515.1/2019) divisione; 

 

- particella 206 subalterno 507, Via Amilcare Ponchielli n. 

27, piani T-1, ZC U, Cat. D/7, R.C. Euro 2.697,00 (Cfr atto 

Notaio Paggi:porzione di cui alle lettere d1 e d2); giusta 

variazione del 22 febbraio 2019 protocollo n.FI00027543 

(n.7743.1/2019) divisione; 

 

- particella 206 subalterno 509, Via Amilcare Ponchielli n. 27, piani S1-T-1, ZC U, Cat. D/7, R.C. Euro 5.362,00 (Cfr atto Notaio Paggi:porzione di cui alle lettere e1, e2, e3 ed e4); giusta 

variazione del 17  maggio 2019 protocollo n.FI00065942 (n.14978.1/2019) divisione; 

 

- particella 206 subalterno 510, Via Amilcare Ponchielli n. 27, piani T, ZC U, Cat. F1, senza redditi; giusta variazione del 17 maggio 2019 protocollo n.FI00065942  

(n.14978.1/2019) divisione. 

 

 

 

4. Stato attuale dei luoghi 
 

Rappresentazione Catastale  
Stato di Fatto 

Scala: Sviluppo a vista 
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L’area appartenente alla città di Scandicci, si colloca in “ambito urbano - perimetrazione dei centri abitati” prospiciente su due tracciati viari che segnano uno Via Ponchielli/via Pantin la 

separazione con i tessuti consolidati prevalentemente residenziali e via Bartolomeo Cristofori con i tessuti prevalentemente produttivi . L’area inserita in un area promiscua è posta sul 

confine dell’area produttiva con quella residenziale. Attualmente l’area oggetto di intervento si presenta con una consistenza immobiliare produttiva costituita da 4 emergenze distribuite 

uniformemente nel lotto aventi forme ed altezze diverse con accesso sia da via Amilcare Ponchielli che da via Bartolomeo Cristofori e inserita in un contesto abbastanza ampio di spazi non 

edificati dove non sono stati cancellati piazzali e spazi parcheggio. Nelle vicinanze lungo via Bartolomeo Cristofori sono presenti fabbricati artigianali di un buon livello architettonico.  

  

Analizzando una porzione opportunamente ampia di territorio si riscontrano, in particolare, i seguenti temi di paesaggio:  

  

 il tratto prospiciente su Via Amilcare Ponchielli,  lato nord, dove insiste l’area di trasformazione, risulta, edificato ad uso residenziale palazzi 4/5 piani fuori terra;  

 Il tratto posto sul confine ovest è parzialmente in edificato e destinato al deposito di oli combustibili ed alla movimentazione di mezzi pesanti ad oggi è presente la 

commercializzazione di prodotti petroliferi. L’area è inserita all’interno del Piano Operativo come area di riqualificazione RQ05f  dove vi è la possibilità di edificare una Se di 

mq600 ad uso direzionale; 

 il tratto prospiciente su Via Bartolomeo Cristofori,  lato sud, dove insiste l’area di trasformazione, risulta, edificato a destinazione produttiva (in questa zona vi sono insediati brand di 

alta moda);  

 il tratto prospiciente posto confine est è presente un complesso residenziale ;  

 

 

Specifica temi contesto Paesaggistico 1 

Stato di Fatto 
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Inquadramento CTR 
Stato di Fatto 

Scala 1:4.000 
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Dal punto di vista ambientale si rileva che all’interno dell’area, nelle aree verdi di pertinenza del sito insistono 23 alberi costituiti da n.10 Pinus pinea (Pino domestico), n. 8 Cupressus 

arizonica (Cipresso dell’Arizona), n. 2 Picea abies (Abete rosso), n. 1 Cercis siliquastrum (Albero di giuda) policormico, n. 1 Cedrus atlantica (Cedro dell’Atlante) e n.1 Magnolia 

grandiflora (Magnolia). La maggior parte di queste piante presenta condizioni di stabilità precarie o stato di deperienza (cfr.pg.27). 

Si anticipa che il PU  prevede la rimozione dei 23 alberi, la maggior parte dei quali deperienti e molti in condizioni di stabilità estreme, a fronte di un totale riassetto vegetazionale dell’area 

che vedrà la messa a dimora di  23 nuovi essenze arboree locali  coerenti con quanto previsto  dallo Schema Direttore  (cfr. pg. 66). 

. 

Come sopra accennato compendio immobiliare in oggetto è ubicato in zona semiperiferica rispetto al centro di Scandicci (Fl), confina con tre strade a doppio senso di circolazione con 

notevole movimento veicolare, la zona e corredata di servizi sussidiari a carattere commerciale ed  residenziale. 

 

Complesso edilizio a carattere industriale - artigianale, posto nel Comune di Scandicci (Fl), aIl’incrocio tra Via Amilcare Ponchielli e Via Pantin, con accessi esclusivi carrabili e pedonali da 

Via Amilcare Ponchielli no 27 e da Via Bartolomeo Cristofori, detto complesso immobiliare e costituito da: 

A. Fabbricato produttivo ad un solo piano (terreno), costituito da due grandi vani con copertura a cupola; 

B. Piccolo fabbricato produttivo / magazzino ad un solo piano (terreno), con copertura piana, collegato mediante porta di accesso con i locali descritti alla lettera "A"; 

C. Fabbricato composto da due piani fuori terra ed uno interrato, collegati mediante scala esterna e montacarichi, costituito al  piano interrato da locale caldaia, al piano terreno da 

locale magazzino, spogliatoi ed accessori, al piano primo da locali destinati a sala esposizione, uffici, sala mensa, servizi ed accessori e montacarichi; 

D. Fabbricato costituito da due plani fuori terra con destinazione uffici, servizi ed accessori, collegati fra loro ds scala interna; 

E. Passerella di collegamento al piano primo tra gli uffici (D) ed il locale esposizione (C); 

F. Fabbricato costituito da tre piani fuori terra ed un piano interrato, i piani terreno e primo sono destinati a lavorazione e magazzino oltre servizi ed accessori, il piano secondo a 

locale tecnico, il piano interrato destinato a locale deposito ed accessori, inoltre il fabbricato 6 (vedi pg.28) dotato di montacarichi, locale caldaia, scale esterne di collegamento 

(uscite di sicurezza); 

G. Passaggio coperto di collegamento tra il fabbricato di cui alla lettera "F" ed il fabbricato di cui alla lettera "A"; 

H. Piccolo prefabbricato in metallo al piano terreno con destinazione magazzino/imballaggio, in adiacenza al passaggio coperto di cui alla lettera "G" e ubicato tra i fabbricati di 

cui alle lettere "A ed F"; 

I. Prefabbricato in metallo ed altro materiale  dotato di tettoia con struttura metallica ubicato sulla destra per chi entri dal cancello carrabile posto sulla Via A. Ponchielli n 27, 

destinate a magazzino/deposito. 

Oltre a vani tecnici/depositi interrati e pertinenze esterne quali piazzali asfaltati,  aree a Verde. 

 

Gli immobili di cui trattasi sono stati realizzati con prevalente struttura in calcestruzzo armato, strutture metalliche e tamponature in laterizio, la copertura e mista, in parte piana, in parte a 

falde ed in parte a vela, i pavimenti sona in gres porcellanato, in battuto di cementa del tipo industriale, in legno, in gres rosso, i rivestimenti dei bagni e spogliatoi in ceramica, gli infissi 

esterni in metallo e vetro, quell’ interno in legno e metallo vetrato, gli intonaci interni ed esterni sona del tipo civile tinteggiato, sono dotati d’impianti: elettrico, idrico, gas, fognario, 

termico (caldo e freddo) ed antincendio. 

 

Si evidenzia lungo del confine Nord-Est l’esistenza di una servitù fognaria dovuta alla presenza di un collettore fognario pubblico (ex fosso, intubato a seguito della Autorizzazione n. 

179/1987 rilasciata per “Chiusura finestre e intubazione fosso”,  collettore  evidenziato anche nella scheda RQ 05e  del PO . 

Quanto sopra è posto fra i confini di Via Amilcare Ponchielli, Via Pantin, Via Bartolomeo Cristofori, s,s.a. 

 
 
 
 

Specifica temi contesto Paesaggistico  2 

Stato di Fatto 
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Documentazione fotografica 
Stato di Fatto 

Scala 1:500 – Planimetria con punti fotografici 

Perimetro AREA DI RIQUALIFICAZIONE  RQ 05e 
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Rilievo Plano-altimetrico 
Stato di Fatto 

Scala1;500 
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Pianta Piano Interrato e Pianta Piano Terra 
Stato di Fatto 

Scala 1:500 

Perimetro AREA DI RIQUALIFICAZIONE  RQ 05e 
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Pianta Piano Primo e Pianta Copertura 
Stato di Fatto 

Scala 1:500 
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Sezioni 
Stato di Fatto 

Scala 1:200/1:500 

Scannafosso  
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Prospetti 
Stato di Fatto 

Scala 1:200 
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Calcolo Superfici Coperta (SC) – Permeabile (SP) 
Stato di Fatto 

Scala 1:500 
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Calcolo Superfici Edificata (SE) – Volume edificato (VE)  
Parcheggi stanziali 
Stato di Fatto - Scala 1:500 
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 57 

Verifica Distanze Manufatti dai Confini 
Stato di Fatto 

Scala 1:500 
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Collettore fognario pubblico  
Schema rete distribuzione sottoservizi 
Stato di Fatto 

Scala 1:500 
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Gestione rifiuti  
Stato di Fatto 

Scala: 1:500 
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Estratti carte fattibilità idraulica  
Stato di Fatto 

Scala: Sviluppo a vista 

Estratto 

PS - Tav. F12  Magnitudo Idraulica  

L’area d’intervento è interessata 

marginalmente  per una ridotta 

porzione posta a confine con la via 

Cristofori da “Magnitudo Idraulica 

Moderata” 

 

Estratto Tav. Fi 6  Carta dei battenti 

idraulici di esondazione per tempi 

du ritorno di 200 anni 

L’area d’intervento è lambita  

marginalmente dall’accumulo di 

acqua che può verificarsi  lungo la 

via Ponchielli  per eventi con tempi 

di ritorno duecentennale (Tr=200)  

 

Estratto tav. Fi8 variante 2 al PS 

L’area d’intervento è per maggior 

consistenza in pericolosità di 

alluvione bassa P1 e per piccola 

porzione già edificata in 

pericolosità di alluvione media P2 

 

Estratto Tav. Fi 11  Pericolosità 

idraulica 

L’area d’intervento è in pericolosità 

per alluvioni poco frequenti, 

pericolosità (I.3), pericolosità da 

alluvione media  (P2), soggetta ad 

allagamenti per eventi alluvionali 

con tempi di ritorno Tr compresi fra 

30 e 200  
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Vista a volo d’uccello lato Via Ponchielli 
Stato di Fatto 
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Vista a volo d’uccello lato Via Cristofori 
Stato di Fatto 
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6. Progetto 

 

(Introduzione) 

Il Progetto Unitario è l’inizio di un più esteso programma di ammodernamento e riqualificazione dell’area Banci che intende trasformare un area logora in un area architettonicamente 

moderna e all’avanguardia dal punto di vista ambientale, come già accennato nella premessa il Progetto Unitario mira alla riqualificazione dell’intero compendio industriale ad alla 

realizzazione dell’ampliamento di 1400mq come previsto dalla scheda RQ05e del PO, il tutto come mostrato nelle foto simulazioni restituite nei paragrafi successivi. 

Il progetto intende porsi in modo corretto e integrato con l’ambiente circostante, prende spunto dai luoghi e prevede di salvaguardare  la flora locale inserendo all’interno degli spazi verdi 

privati alberature formate da specie arboree autoctone tipiche dell’attività agricola storicizzata.  All’interno dell’area edificabile, si realizzerà un nuovo edificio costruito in ampliamento a 

quelli preesistenti e destinati interamente ad attività industriali, artigianali (con i rispettivi uffici e/o spazi di corredo come descritto dalla scheda RQ05e) in stile architettonico  

minimalista al fine di collegarsi alla struttura preesistente . L’architettura del nuovo corpo di fabbrica disposto in parte su due 2 piani fuori terra e in parte solo al piano interrato, progettato 

volutamente in antitesi all’esistente, intende marcare le diversità storico culturali dei periodi in cui sono stati progettati senza però disprezzarne le origini, tant’è che l’intero compendio sarà 

ammodernato valorizzando le forme dell’edificio preesistente schermandone alcune parti con una struttura metallica esterna semitrasparente al fine di fare intravedere le forme sinuose delle 

coperture a volta,  legando l’intero progetto come un'unica entità. Il progetto complessivo dell’area Banci si comporrà di volumi aventi medesime caratteristiche architettoniche mostrando 

volumi puri e disposti  lungo le strade che cingono la proprietà valorizzando Via Ponchielli ed il contesto circostante. La schermatura dei fabbricati nuovi e preesistenti, sarà in rete stirata e 

grigliati; le lamiere stirate essendo trasparenti e ombreggianti nello stesso tempo, contribuiranno al comfort e alla sostenibilità degli edifici e garantiranno le massime prestazioni di 

sicurezza e robustezza. 

L’intervento di ampliamento proposto persegue il processo dell’antitesi con l’obiettivo di condurre dopo un attento studio dei volumi e delle preesistenze materiche, a far dialogare fra loro 

architetture di epoche diverse, in questo caso il dialogo si sviluppa contrapponendo un edificio nuovo caratterizzato da un rivestimento esterno che ha la funzione di mitigare gli effetti del 

sole,  alla struttura in C.A. e mattoni caratterizzata da una copertura con porzioni a volta in C.A. gettate in opera. La natura e la luce dettano il percorso progettuale; l’ampliamento risulta da 

un lato ruotato ed aperto verso la luce, dall’altro chiuso e compatto dove si sviluppa un ampio  patio pavimentato utilizzato come piazzale. I prospetti esistenti diventano quinte per le nuove 

strutture metalliche che rivestiranno gli immobili esistenti. L’intero progetto è giocato sull’incastro tra i volumi dove la luce funge da cerniera e crea effetti di luce proiettando a terra e sulle 

facciate continue e diverse forme. 

Il progetto a l’obiettivo di costruire a “zero rifiuti” con la strategia del design for decostruction ossia una progettazione che previene la formazione di rifiuti mediante la decostruibilità dei 

componenti e le opzioni tecniche del riuso e del riciclo, il progetto deve determinare il livello di trasformabilità e decostruibilità dell’organismo edilizio, incidendo sulla qualità dei rifiuti 

che si produrranno nell’arco del suo ciclo di vita. In fase di progetto sarà dettagliato il più possibile le modalità di assemblaggio tra i componenti edilizi, per poter prevenire la produzione di 

rifiuti da demolizione a breve e a lungo termine. Il progetto quindi considera la durabilità dei componenti, la riciclabilità dei materiali e la loro riconoscibilità, che può garantire il recupero 

di sostanze che, se non facilmente identificabili e classificabili, sarebbe difficile destinare a riuso e/o riciclo. Inoltre dovrà essere fatto un audit di predemolizione, classificando e stimando 

le tipologie e quantità di materiali presenti ed oggetto di demolizione. Durante la pianificazione della demolizione di porzione di fabbricato esistente al fine di raggiungere un buon grado di 

risparmio delle risorse naturali, riduzione dei rifiuti destinati in discarica ed edifici più sostenibili e a misura di uomo intende partecipare in fase esecutiva ad un progetto assimilabile al 

progetto Gy.eco (Gyproc eco-friendly) destinando i rifiuti a secco della demolizione a base di gesso che garantisce il recupero del 95% del materiale di scarto per la produzione di nuova 

materia prima equivalente. Recuperare gli scarti, significa ridurre i costi di smaltimento di un materiale trattato come rifiuto e contribuire ai contenimenti dell’impatto provocato dalle 

discariche per rifiuti da costruzione. Il progetto prevede inoltre sistemi il contenimento energetico e recupero acque meteoriche a fini della produzione dell’acqua per i servizi igienici e per 

l’irrigazione. 

 

Il criterio progettuale essenziale è l’adattabilità dell’assetto distributivo, la compatibilità della struttura portante a potenziali diversi usi futuri, la separazione in base alla durata prevista per 

la vita utile dei diversi livelli costituenti le stratigrafie d’involucro e partizioni e l’accessibilità ai componenti per lo smontaggio. 

Le aeree a verde saranno piantumate con essenze arboree autoctone ad altimetria variegata e posizionate all’interno del lotto da permettere l’ombreggiamento delle pareti vetrate esposte a 

sud nei periodi estivi in modo da contenere l’irraggiamento conservando una buona gradiente termico naturale all’interno degli ambienti. 

 

Introduzione Progetto  

Stato di Fatto 

Scala 1:500 
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Il progetto prevede il recupero delle acque meteoriche con l’ausilio di appositi drenaggi e vasche di accumulo dell’acqua per poi essere riutilizzata per l’irrigazione e servizi igienici. 

Parte delle vetrata poste in copertura o sui lati aventi la giusta esposizione solare saranno in vetro fotovoltaico per ottimizzare i risparmi energetici e per dare un apporto green al progetto 

stesso                             

 

 

Foto Inserimento Ambientale 

Stato di Fatto 

Scala 1:500 

Perimetro AREA DI RIQUALIFICAZIONE  RQ 05e Perimetro AREA DI RIQUALIFICAZIONE  RQ 05e Perimetro AREA DI RIQUALIFICAZIONE  RQ 05e Perimetro AREA DI RIQUALIFICAZIONE  RQ 05e 
Via  Amilcare Ponchielli Via  Amilcare Ponchielli 

Porzione oggetto di riqualificazione e  ammodernamento 

 

Via  Pantin 

Via  Bartolomeo Cristofori 

Porzione in ampliamento 
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Sovrapposizione planimetria di progetto alla CTR  
Stato di Progetto 

Scala 1:1.500 

 

Area oggetto di richiesta di PU 

 

 

Porzione in ampliamento 

 

 

Porzione demolita e ricostruita 

 

 

Edificio esistente oggetto di riqualificazione e 

ammodernamento con l’inserimento sulle facciate 

esterne di rivestimento in  pareti stirate  
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Sovrapposizione plani volumetrico/Schema Direttore  C.C. n°143  
Stato di Progetto 

Scala 1:1.500 

Il compendio industriale è inserito  nelle aree soggette a tutela paesaggistica (Tav. 

Pae 1) ed in aree gravemente compromesse o degradate Tav. Pae 2. 

Il progetto in oggetto in attuazione  degli obbiettivi suddetti e a quegli specifici per 

la qualità degli insediamenti prescritti, prevede un’idonea dotazione di verde 

urbano che concorre a garantire l’equilibrio ecologico dell’area urbana, il 

contenimento dell’impermeabilizzazione del suolo, il risparmio idrico,  reti 

differenziate per lo smaltimento e per l’adduzione idrica,  il riutilizzo delle acque 

reflue, attrezzature per la raccolta differenziata, efficientamento degli edifici n 

riferimento al contenimento energetico, alla resilienza ai cambiamenti climatici, 

alla fruibilità e alla sicurezza. 

Lo Schema Direttore C.C. 143 del 17.12.2009, l’Art. 87 (7-8) indica che la 

qualificazione architettonica degli insediamenti deve essere improntata ad un alto 

livello qualitativo sia architettonico che funzionale ed evidenzia che le espresse  

indicazioni progettuali costituiscono riferimento orientativo e non prescrittivo, 

ovvero indicazioni in teme di conoscenza morfologica, tipologica , compositiva e 

linguistica. 
 

 

 

NOTA 

Come si evince  dagli estratti l’area in oggetto non è  

Inserita nello Schema Direttore dell’Acciaiolo, ma  in adiacenza; 

non di meno la stessa viene trattata al fine di evidenziare che il PU 

rispetta gli indirizzi dell’SD per gli interventi sul tessuto 

produttivo che incidono: 

“assetti insediativi altamente qualitativi dal punto di vista 

urbanistico-edilizio che privilegiano linguaggi e tecniche 

costruttive proprie  dell’architettura contemporanea, che 

perseguono la valorizzazione funzionale degli spazi urbani, 

nonché il miglioramento dei livelli prestazionali dei singoli edifici 

in termini di contenimento dei consumi energetici, salubrità, 

comfort igrometrico, fruibilità, accessibilità e sicurezza. 

 

Area oggetto di richiesta di PU 

 

 

Porzione in ampliamento 

 

 

Porzione demolita e ricostruita 

 

 

Edificio esistente oggetto di riqualificazione e 

ammodernamento con l’inserimento sulle facciate 

esterne di rivestimento in  pareti stirate  
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Pianta Piano interrato  

Stato di Progetto 

Scala 1:500 
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Pianta Piano Terra 
Stato di Progetto 

Scala 1:500 
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Pianta Piano Primo - Sezioni  
Stato di Progetto 

Scala 1:500 



Studio la Piramide Architettura e Urbanistica - www.studiolapiramide.it   

 Dott. Lido Sernesi - cell. (+39) 3494603330 - e-mail: lidosernesi@gmail.com – Ordine Architetti Prato – matricola 608    

Arch. Matteo Sernesi – cell. (+39) 3201987413 – e-mail:matteosernesi@gmail.com - Ordine Architetti Prato – matricola 589    

Via Atto Vannucci, 3/3 – 59100 – Prato (PO) – Italy – tel. (+39) 057428061 

43 
Progetto Unitario  

 

 

 
 

Pianta Piano copertura - Prospetti 
Stato di Progetto 

Scala 1:500 
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Sezioni 
Stato di Progetto 

Scala 1:200/500  



Studio la Piramide Architettura e Urbanistica - www.studiolapiramide.it   

 Dott. Lido Sernesi - cell. (+39) 3494603330 - e-mail: lidosernesi@gmail.com – Ordine Architetti Prato – matricola 608    

Arch. Matteo Sernesi – cell. (+39) 3201987413 – e-mail:matteosernesi@gmail.com - Ordine Architetti Prato – matricola 589    

Via Atto Vannucci, 3/3 – 59100 – Prato (PO) – Italy – tel. (+39) 057428061 

45 
Progetto Unitario  

 

 

 

 

Verifica Volumi Demoliti  
Sovrapposizione Volumi Demoliti-Ricostruiti-N.Costruzione 

Stato di Progetto - Scala 1:200/500/ A vista  
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RENDER DI PROGETTO 

        
        Vista su Via Ponchielli 

 

Vista su Via Pantin  
 
 

Render 

Stato di Progetto 

Scala Sviluppo a vista  
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                                   Via Pantin                     Via Ponchielli 

 

 

 

Prospetti  schematici 
Stato di Progetto 

Scala Sviluppo a vista  

Prospetto Via Ponchielli 

Prospetto lato prospiciente area RQ05f 
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Prospetto Via Cristofori 

Prospetti  fabbricato esistente oggetto di ammodernamento 

Stato di Progetto 

Scala Sviluppo a vista  

Prospettiva Via Cristofori lato interno 

rete stirata a macchia di leopardo con 

porzioni di fabbricato a vista 

Alcune delle finestre dello stato di fatto 

saranno oscurate lasciando  visibili le 

sole orditure in C.A. esistenti. 

Le frecce che indicano le porzioni di 

finestra oscurata sono indicative e 

saranno meglio definite in sede di 

progetto esecutivo  P.di C./SCIA  in 

funzione delle reali esigenze operative. 

PRECISAZIONI 

la rete stirata sarà collocata sulle facciate a 

macchia di leopardo secondo l’esigenze 

aero-illuminanti degli ambienti interni da 

definire in sede di P.di C. e/o SCIA nella 

fase esecutiva del progetto. La medesima 

cosa vale per le strutture portanti alle quali 

dovrà essere applicata la rete stirata. 
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FOTO INSERIMENTO 

 

 

 

 

 

 

 

                                            

 

 

 

 
                                                                                                       

 

 

 

Foto inserimento Via Ponchielli Foto inserimento Via Ponchielli 

Foto inserimento Via Cristofori 

Foto-inserimenti 
Stato di Progetto 

Scala Sviluppo s vista  
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 7. Verifiche Urbanistiche 

Calcolo Superficie Coperta (SC) – Verifica delle distanza 

Stato di Progetto  

Scala 1:500 
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Calcolo Superficie permeabile (SP) 
Stato di Progetto  

Scala 1:500 
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Calcolo Superficie Parcheggi stanziali 
Stato di Progetto- pianta piano terra 

Scala 1:500 
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Calcolo Superficie Coperta 

Stato di Progetto- Porzioni AB/C 

Scala a vista 
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Verifica Sp – S.Parcheggi Stanziali 
Stato di Progetto- Porzioni ABD 

Scala a vista 
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Verifica Sp – S.Parcheggi Stanziali 
Stato di Progetto- Porzioni C 

Scala a vista 
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Verifica SE –Volume VE 

Stato di Progetto  

Scala 1:500 
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Verifica “Se”- Superficie edificabile - “Ve” Volume edificabile  
 Stato di Progetto – Pianta coperture 

Scala 1:500 

Riepilogo valori urbanistici  
Stato di Progetto 

 

Si precisa che il vano tecnico è  ad uso esclusivo del fabbricato di nuova costruzione, la sua superficie è indicativa e sarà definita in sede di progetto 

esecutivo. 

 Alloggiamento serbatoio di accumulo acque meteoriche mc 265 oltre locale pompa , ispezione, vani occorrenti al funzionamento dell’impianto. 

Considerando una altezza dei serbatoi pari ad h 2.34 la superficie necessaria per l’alloggiamento dei cassoni è 285 mc : 2.34 = 121,79 mq ai quali 

vanno aggiunti locale pompa, ispezione, vani per una superficie complessiva di mq 140; 

 Alloggiamento sistemi di monitoraggio cellule fotovoltaiche poste sulle vetrate per miglioramento  energetico dell’edificio; 

 Contenitori di macchinari ed impianti per attività produttive. 

In ogni caso i vani tecnici sono finalizzati a contenere apparecchiature ed impianti tecnologici a servizio del complesso edilizio, aventi dimensioni 

non superiori a quelle indispensabili per l’alloggiamento e manutenzione dei medesimi 

CALCOLO SUPERFICIE EDIFICABILE   Se 

CALCOLO VOLUME EDIFICABILE   Ve 
VOLUME EDIFICABILE (Ve) 

Se 
Ve 

Se 
Se 

Se 

Se 

Ve 

RIEPILOGO VALORI  URBANISTICI 
ESISTENTE   AMMESSI  DI PROGETTO 

SF Mq 8.828,15  SF Mq 8.828,15  SF Mq 8.828,15 

Se  Mq 5.228,60  Se ampliamento Mq 1.400,00  Se ampliamento Mq 1.376,51 

--------- --- ---------  Se demolita Mq 320,53  Se ricostruita Mc 270,00 

--------- --- ---------  Ve demolito Mc 932,57  Ve ricostruito Mc 931.50 

--------- --- ---------  Sp  Mq 2.267,03  Sp  Mq 2.295,73 

--------- --- ---------  IPF % 25,00  IPF % 26,00 

Hmax Ml 9.99  Hmax Ml 15,00  Hmax Ml 13,00 

SC Mq 3.525,17  Sc Mq 4.414,07  Sc  4.205,90 

IC % 39,90  IC % 50  IC % 47,60 

Parcheggi stanziali Mq 340,71  Parch. stanziali Mq 1.564,64  Parch. stanziali Mq 1.783,47 

Stalli N 16  Stalli N 62,58  Stalli  N 77 

Stalli diversamente abili  N ---------  Stalli diversamente abili  N ---------  Stalli diversamente abili  N 5 

Alberi alto fusto N 23 

 
 Alberi alto fusto N 22,29  Alberi alto fusto N 23 

Parch. bici N ---------  Parch. bici N 19,25  Parch. bici N 25 

           

           

 
 

SF  mq  8.828,15 
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Fattibilità geologica idraulica 
 Stato di Progetto – pianta coperture 

Scala 1:500 
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Rete distribuzione sottoservizi – Collettore fognario pubblico 

Stato di Progetto – pianta coperture 

Scala 1:500 
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Sovrapposizione Planimetria di Progetto / Planimetria Catastale 

Stato di Progetto 

Scala 1:2000 
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Compatibilità PCCA 

Stato di Progetto 

Scala 1:2000 
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8. FATTIBILITA’  TECNICA 

L’area oggetto del piano è inserita nel Piano Operativo Comunale di Scandicci (FI), come RQ O5e AREA STABILIMENTO BANCI. Le caratteristiche dimensionali del comparto, la 

morfologia dell’intorno, la viabilità, gli allineamenti, il rispetto dei parametri urbanistici prescritti dalle NTA e dal RE, ha vincolato e determinato la scelta progettuale proposta, che si 

uniforma alle indicazioni della “scheda di indirizzo”   migliorando  le connessioni con il contesto circostante ed i futuri insediamenti previsti dal RU, come di seguito relazionato. 

Per quanto riguarda l’area RQ O5e AREA STABILIMENTO BANCI in oggetto, gli obiettivi di progetto sono quelli indicati: 

-  dallo Schema Direttore C.C. 143 del 17.12.2009, l’Art. 87 (7-8) indica che la qualificazione architettonica degli insediamenti deve essere 

improntata ad un alto livello qualitativo sia architettonico che funzionale ed evidenzia che le espresse  indicazioni progettuali costituiscono riferimento orientativo e non prescrittivo, 

ovvero indicazioni in teme di conoscenza morfologica, tipologica , compositiva e linguistica.  

- Dalla scheda RQ05e che  indica quale finalità, il rafforzamento del tessuto economico locale mediante sostegno alla produzione qualificata e ai livelli occupazionali; l’integrazione e 

riorganizzazione funzionale del complesso produttivo mediante interventi di elevato livello qualitativo sotto il profilo architettonico e prestazionale ed eventuale integrazione o 

sostituzione di funzioni; la qualificazione del contesto urbano mediante caratterizzazione dell’edificato, in particolare delle parti prospettanti sulla Via Ponchielli. 

A tal proposito le aree di progetto destinate a verde saranno piantumate con essenze arboree locali coerenti con quanto previsto dallo "Schema Direttore" -  Tavola della caratterizzazione 

degli spazi pubblici 

Il complesso edilizio esistente rappresenta un elemento di discontinuità rispetto al territorio in cui si inserisce dovuto alla sua progettualità anni ’70 la quale non è adeguata al contesto in 

cui si trova poiché in aree limitrofe vi sono nuovi insediamenti artigianali di buona fattura tecnico-architettonica e ambientale. Con la consapevolezza che ogni intervento umano 

modifica il paesaggio e che il carattere di un  territorio deriva dall’azione e interazione fra fattori naturali ed umani, l’intervento che andiamo a promuovere è volto all’ampliamento e 

ammodernamento di uno spazio produttivo (ad oggi attivo), ed alla costituzione di nuovi spazi di verde e parcheggi privati che combinano e integrano  costruito e non costruito in stretto 

rapporto estetico ed ambientale con il contesto territoriale comunale. L’intervento di trasformazione tiene conto della necessità di riqualificare i quartieri migliorandone la qualità 

architettonico-tecnologica  e la relazione tra le parti urbane, tutelandone le risorse, il paesaggio e l’ambiente. Amplia la qualità insediativa, implementa le connessioni e relazioni con i 

fabbricati circostanti migliorando la qualità. 

Il P.U. prevede l’evoluzione  della qualità insediativa, il miglioramento della qualità urbana, la salvaguardia del consumo del suolo ed il contenimento dei consumi energetici con 

tecniche costruttive all’avanguardia: 

 risparmio delle risorse naturali, riduzione dei rifiuti destinati in discarica, edifici più sostenibili e a misura di uomo intendendo partecipare in fase esecutiva per quanto 

possibile e fattibile al progetto Gy.eco (Gyproc eco-friendly) destinando i rifiuti a secco della demolizione a base di gesso che garantisce il recupero del 95% del materiale 

di scarto per la produzione di nuova materia prima equivalente. Recuperare gli scarti, significa ridurre i costi di smaltimento di un materiale trattato come rifiuto e 

contribuire ai contenimenti dell’impatto provocato dalle discariche per rifiuti da costruzione; 

 costruire a “zero rifiuti” con la strategia del design for decostruction ossia una progettazione che previene la formazione di rifiuti mediante la decostruibilità dei 

componenti e le opzioni tecniche del riuso e del riciclo, il progetto deve determinare il livello di trasformabilità e decostruibilità dell’organismo edilizio, incidendo sulla 

qualità dei rifiuti che si produrranno nell’arco del suo ciclo di vita. In fase di progetto sarà dettagliato il più possibile le modalità di assemblaggio tra i componenti edilizi, 

per poter prevenire la produzione di rifiuti da demolizione a breve e a lungo termine. Il progetto quindi considera la durabilità dei componenti, la riciclabilità dei materiali 

e la loro riconoscibilità, che può garantire il recupero di sostanze che, se non facilmente identificabili e classificabili, sarebbe difficile destinare a riuso e/o riciclo; 

 Sistemi di produzione energia solare integrata nelle pareti vetrate e pareti stirate;  

  sistemi di ombreggiamento con l’ausilio di pareti stirate; 

 sistemi di recupero delle acque meteoriche e loro riutilizzo per l’irrigazione; 

  sistemi di ombreggiamento con alberatura che permette nei periodi estivi bloccare la radiazione solare; 

 

  sistemi di ventilazione naturale grazie ai moti convettivi dell’aria. 

 

 

 

Fattibilità Tecnica 

Stato di Progetto 

Scala 1:2000 
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Particolari Costruttivi 
Parete stirata – Parete vetrata 

Stato di Progetto 
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Particolari Costruttivi 2 
Parete stirata – Parete vetrata 

Stato di Progetto 
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CONSUMO ED USI DEL SUOLO 
 

Il comparto edificatorio in oggetto del P.A. si colloca in “ambito urbano - perimetrazione dei centri abitati” prospiciente su due tracciati viari che segnano uno Via Ponchielli/via Pantin la 

separazione con i tessuti residenziali consolidati e via Bartolomeo Cristofori con i tessuti prevalentemente produttivi . L’area inserita in un area promiscua è posta sul confine dell’area 

produttiva con quella residenziale. Attualmente l’area oggetto di intervento è inserita in un contesto abbastanza ampio di spazi non edificati dove non sono stati cancellati piazzali e spazi 

parcheggio. Nelle vicinanze lungo via Bartolomeo Cristofori sono presenti fabbricati artigianali di un buon livello architettonico.  

 

La previsione del P.O. di ampliare l’attuale plesso artigianale diventa funzionale alla sostituzione del tessuto urbano compromesso con altra soluzione che consenta la riqualificazione del 

tessuto stesso e un aumento della superficie permeabile finalizzato ad uno sviluppo più sostenibile con l’uso più razionale delle risorse. 

Lo stato attuale presenta un tessuto parzialmente costruito, ma con l’utilizzo della superficie eterna finalizzata per esigenze logistiche  a piazzali di deposito (massicciata\asfalto) con 

conseguente  impatto fortemente negativo per la mancanza di aree verdi permeabili. 

Il Piano Attuativo distribuendo funzionalmente le superfici previste dalla scheda di R.U., consente di avere superfici di terreno libero permeabile, come si evince dalle tabelle 

comparative sotto riportate la proposta progettuale si pone in maniera migliorativa  rispetto allo stato attuale. (Vedi pagina 50) 

 

 

 
 

         STATO ATTUALE 

 

RAPPORTO DI PERMEABILITA'   

SF mq 8.828,15 superficie fondiaria 

SP mq 1.977,80 superficie permeabile 

IPF  22,40%  indice permeabilità fondiaria 

 

         PROGETTO UNITARIO 

 

RAPPORTO DI PERMEABILITA'   

SF mq 8.828,15   superficie fondiaria 

SP mq 2.295,73   superficie permeabile   

IPF  26,00%    indice permeabilità fondiaria 

 

 

Consumo del Suolo 

Stato di Progetto 



Studio la Piramide Architettura e Urbanistica - www.studiolapiramide.it   

 Dott. Lido Sernesi - cell. (+39) 3494603330 - e-mail: lidosernesi@gmail.com – Ordine Architetti Prato – matricola 608    

Arch. Matteo Sernesi – cell. (+39) 3201987413 – e-mail:matteosernesi@gmail.com - Ordine Architetti Prato – matricola 589    

Via Atto Vannucci, 3/3 – 59100 – Prato (PO) – Italy – tel. (+39) 057428061 

66 
Progetto Unitario  

 

 

AMBIENTE E PAESAGGIO 
 

L’area RQ O5e AREA STABILIMENTO BANCI è inserita in un contesto misto residenziale e artigianale nelle quale si riscontra un buon livello architettonico per quanto concerne 

l’area artigianale a seguito della  concentrazione di grandi firme di livello internazionale. 

L’area appartenente alla città di Scandicci, si colloca in “ambito urbano - perimetrazione dei centri abitati” prospiciente su due tracciati viari che segnano, uno Via Ponchielli/via 

Pantin la separazione con i tessuti residenziali consolidati e l’altro via Bartolomeo Cristofori la separazione con i tessuti prevalentemente produttivi. L’area inserita in un zona 

promiscua è traccia il confine fra l’area produttiva e quella residenziale. Attualmente l’area oggetto di intervento si presenta con una consistenza immobiliare produttiva costituita da 4 

emergenze distribuite uniformemente nel lotto aventi forme ed altezze diverse con accesso sia da via Amilcare Ponchielli che da via Bartolomeo Cristofori e inserita in un contesto 

abbastanza ampio di spazi non edificati dove non sono stati cancellati piazzali e spazi parcheggio. Nelle vicinanze lungo via Bartolomeo Cristofori sono presenti fabbricati artigianali 

di un buon livello architettonico.  

Analizzando una porzione opportunamente ampia di territorio si riscontrano, in particolare, i seguenti temi di paesaggio:  

 il tratto prospiciente su Via Amilcare Ponchielli,  lato nord, dove insiste l’area di trasformazione, risulta, edificato ad uso residenziale con palazzi di 4/5 piani fuori terra;  

 il tratto posto sul confine ovest è parzialmente in edificato e destinato al deposito di oli combustibili ed alla movimentazione di mezzi pesanti, ad oggi è presente la 

commercializzazione di prodotti petroliferi. L’area è inserita 

all’interno del PO come area di riqualificazione RQ05f dove vi è la 

possibilità di edificare una Se di mq600 ad uso direzionale; 

 il tratto prospiciente su Via Bartolomeo Cristofori,  lato sud, dove 

insiste l’area di trasformazione, risulta, edificato a destinazione 

produttiva 0 da quanto previsto dalla scheda (in questa zona vi sono 

insediati brand di alta moda);  

 sul tratto prospiciente il confine est ad oggi in edificato è in corso di 

realizzazione un complesso residenziale. 

 

Le finalità dell’intervento proposto perseguono i seguenti obbiettivi : 

 rafforzamento del tessuto economico locale mediante sostegno 

alla produzione qualificata e ai livelli occupazionali;  

 integrazione e riorganizzazione funzionale del complesso 

produttivo mediante interventi di elevato livello qualitativo 

sotto il profilo architettonico e prestazionale ed eventuali 

integrazione o sostituzione di funzioni;  

 qualificazione del contesto urbano mediante caratterizzazione 

dell’edificato, in particolare delle parti prospettanti sulla Via 

Ponchielli. 

 

 

 

 
 

 

 

Ambiente e Paesaggio 

Stato di Progetto 

Sul tratto prospiciente  il confine est è presente un complesso 

residenziale di nuova costruzione  
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Essenze arboree 
Stato di Progetto – pianta piano terra 

Scala1;500 
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Il progetto intende porsi in modo corretto e integrato con l’ambiente circostante, prende spunto dai luoghi e prevede di realizzare, proprio in queste aree sistemi di messa in  sicurezza idraulica 

sfruttando gli spazi liberi presenti nell’area e salvaguardando la flora locale inserendo all’interno degli spazi verdi privati alberature formate da specie arboree autoctone tipiche dell’attività agricola 

storicizzata.  All’interno dell’area edificabile, si realizzerà un nuovo edificio costruito in continuità e allineamento a quelli preesistenti e destinati ad attività industriali, artigianale con i rispettivi uffici 

e spazi di corredo in stile architettonico  minimalista costituito da un volume di acciaio e vetro oltre ad un richiamo in C.A. al fine di collegarsi alla struttura preesistente . L’architettura del nuovo 

corpo di fabbrica disposto in parte su due 2 piani fuori terra e in parte al solo piano terra, volutamente in antitesi all’esistente, intende marcare le diversità storico culturali dei periodi in cui sono stati 

progettati senza però disprezzarne le origini, tanté che l’intero compendio sarà ammodernato valorizzando le forme dell’edificio preesistente schermandone alcune parti con una struttura metallica 

esterna semitrasparente al fine di fare intravedere le forme sinuose delle coperture a volta,  legando l’intero progetto come un'unica entità. Il progetto complessivo dell’area Banci si comporrà di volumi 

aventi medesime caratteristiche architettoniche mostrando volumi puri e disposti  lungo le strade che cingono la proprietà valorizzando Via Ponchielli ed il contesto circostante. La schermatura del 

fabbricato in ampliamento e di quelli preesistenti, sarà in rete stirata e grigliati; le lamiere stirate essendo trasparenti e ombreggianti nello stesso tempo, contribuiranno al comfort e alla sostenibilità 

degli edifici e garantiranno le massime prestazioni di sicurezza e robustezza. 

L’intervento di ampliamento proposto persegue il processo dell’antitesi con l’obiettivo di condurre dopo un attento studio dei volumi e delle preesistenze materiche, a far dialogare fra loro architetture 

di epoche diverse, in questo caso il dialogo si sviluppa contrapponendo un edificio nuovo in acciaio e vetro, caratterizzato da un rivestimento esterno che ha la funzione di mitigare gli effetti del sole,  

alla struttura in C.A. e mattoni caratterizzata da una copertura con porzioni a volta in C.A. gettate in opera. La natura e la luce dettano il percorso progettuale; l’ampliamento risulta da un lato ruotato ed 

aperto verso la luce, dall’altro chiuso e compatto dove si sviluppa un ampio  patio pavimentato utilizzato come piazzale. I prospetti esistenti diventano quinte per le nuove strutture metalliche che 

rivestiranno gli immobili esistenti. 

 

 Materie prime e rifiuti 

Uso razionale delle materie prime in fase di progetto 

I rifiuti prodotti dalla demolizione opportunamente recuperati,controllati e riciclati potranno essere per quanto possibile reimpiegati nella nuova costruzione. Inoltre nel proposito 

d’incrementare l’economia locale e moderare  il dispendio energetico derivante dall’acquisto e  trasporto dei materiali occorrenti  per la trasformazione, saranno privilegiate aziende e 

materiali locali. Inoltre in fase di progettazione esecutiva dovrà essere fatto un audit di predemolizione, classificando e stimando le tipologie e quantità di materiali presenti ed oggetto di 

demolizione. Durante la pianificazione della demolizione di porzione di fabbricato esistente al fine di raggiungere un buon grado di risparmio delle risorse naturali, riduzione dei rifiuti 

destinati in discarica ed edifici più sostenibili e a misura di uomo intende partecipare in fase esecutiva ad un progetto assimilabile al progetto Gy.eco (Gyproc eco-friendly) destinando i 

rifiuti a secco della demolizione a base di gesso che garantisce il recupero del 95% del materiale di scarto per la produzione di nuova materia prima equivalente 

 Gestione dei rifiuti durante l’attività produttiva 

Stato di Fatto 

L'azienda  allo stato di fatto nell'attività di  realizzazione di lampadari artigianali di alta fattura produce secondo i dati forniti i seguenti quantitativi di rifiuti : 

- toner stampanti     15kg/anno 

- carta e cartone   300kg/anno 

- materiali ferrosi   200kg/anno 

- vetro     100kg/anno 

- solventi/olii esausti      25kg/anno 

Gestione rifiuti 
Stato di Progetto 
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Detti rifiuti sono attualmente depositati in appositi spazi opportunamente attrezzati allo scopo (vedi pag. 32). 

Stato di Progetto 

Alla luce dei dati forniti sui quantitativi di rifiuti prodotti ad oggi e dall’ampliamento plani volumetrico della struttura si può prevedere un aumento del 25% per categoria di tali scarti: 

- toner stampanti            18,75kg/anno 

- carta e cartone    375kg/anno 

- materiali ferrosi   250kg/anno 

- vetro     125kg/anno 

- solventi/olii esausti          31,25kg/anno 

Il P.U. in ordine alla gestione dei rifiuti propone  un’area adibita ad isola ecologica  interna all’area opportunamente coperta (RSU vedi pag. 50) e dotato di opportuni cassoni per la 

raccolta differenziata il tutto come prescritto dall’art.9.J del RU. E Si precisa che in sede di permesso a costruire saranno forniti schemi e studi di maggiore dettaglio in accordo con gli 

uffici predisposti della Pubblica Amministrazione.  

 ASPETTI IDRAULICI 
 

  Come risulta del rilievo plano altimetrico (RPA) (cfr.57) la quota medie dell'area in oggetto è pari a 42.12mslm, pertanto ai fini della sicurezza idraulica come prescritto nella 

scheda RQ 05e è stato previsto il rialzamento dei fabbricati in  ampliamento e demolizione e ricostruzione (42,42 mslm) di cm 30 rispetto al piano di campagna (42,12 mslm). 

 In relazione alla salvaguardia delle acque sotterranee e più precisamente dell'art. 35 N.A. “Prescrizioni delle aree con pericolosità idrogeologica, in riferimento  al comma 2  ed 

alla tutela per le “Aree in classe E” si evidenzia: 

 

- Che non sono presenti entro le distanze prescritte pozzi ad uso acquedotti stico per cui non si applicano le disposizioni di salvaguardia di cui all'art. 36 della N.A.; 

 

- Che, nelle fasi di cantierizzazione dell'intervento sarà redatto un apposito documento di sicurezza che terrà conto delle caratteristiche dell'acquifero e delle eventuali interferenze 

con la falda derivanti dai lavori e saranno adottate tutte le misure necessarie a prevenire eventuali infiltrazioni inquinanti. Ulteriore sicurezza, si evidenzia l'assenza di piani interrati in 

progetto nel nuovo edificio in ampliamento, ad eccezione di un piccolo vano tecnico di limitata profondità. 

 

- Che nell'area in oggetto, avendo accertato (vedi sondaggio) la presenza di "copertura" superficiale sino a -8m circa, di sedimenti fini parzialmente/prevalentemente coesivi, si 

ritiene possa ridurre la vulnerabilità del sottostante acquifero e la pericolosità idrogeologica dell'area. 

 

· Si evidenzia che nella carta dei battenti delle Variante 2 al Piano Strutturale (PS), nell'area in oggetto non c'è battente, ad eccezione di una ridottissima e irrilevante area a margine 

della tettoia nell'area interessata dal nuovo edificio, inoltre è presente un battente da 0.00 a 0.10 su alcune parti di VIa Cristofori e Via Pantin e  per i quali si condivide quanto espresso 

dalla scheda RQ 05e, ovvero  il rialzamento dei nuovi fabbricati di cm 30; oltre ancora si evidenzia che l'area a pericolosità I.3 (elevata) e P2 (media) non interessano l'area dei nuovi 

fabbricati ma porzioni in parte già edificate  ed in parte a verde e  che pertanto il rialzamento di cm 30 dei nuovi fabbricati non sottrae  volumi potenzialmente esondabili e per cui non 

necessità nessuna compensazione idraulica. 

 

Quanto sopra è meglio dettagliato nella relazione di fattibilità geologica allegata al presente fascicolo.  

 

 Contenimento dei consumi di acqua potabile  

Allo stato di fatto l’azienda nello svolgere la sua attività non utilizza acqua per il ciclo produttivo, essa viene utilizzata esclusivamente a scopo sanitario per bagni e spogliatoi, il PU 

comunque prevede la realizzazione di reti duali per l’adduzione idrica come menzionato a pg. 39.   

Aspetti Idraulici 
Stato di Progetto 
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In ogni caso Visto l’importanza dalla risorsa acqua si rende necessario attuare accorgimenti e tecniche necessarie  a limitare i consumi sia nella fase di realizzazione delle opere sia nella 

fase di utilizzazione. 

 

Il P.U. propone sistemi e tecnologie utili al contenimento del consumo dell’acqua, con conseguente mitigazione degli effetti  energetici, economici e d’inquinamento quali: 

 rubinetterie dotate di sistemi di riduzione dei flussi idraulici, di diffusori, di limitatori di pressione; 

 water dotati di sistemi di scarico che regolano opzionalmente  le quantità di scarico. 

 Inoltre nel proposito di un corretto e sostenibile utilizzo della risorsa acqua, il P.U. come in precedenza  riferito,  propone  a difesa della risorsa idrica, l’inserimento di un deposito 

interrato dimensionato e corredato delle funzionali apparecchiature utili alla raccolta della acque meteoriche  ed al  loro riutilizzo per l’irrigazione del verde privato. 

 
DIMENSIONAMENTO DEI SERBATOI PER ACQUA PIOVANA AI SENSI DELLA NORMA “E DIN 1989-1: 2000-12” 
 

1. Apporto di acqua piovana 

 

 L’apporto di acqua piovana 

 (superficie di raccolta dell’acqua piovana, coefficienti di perdita ed entità delle precipitazioni locali)  

Il fabbisogno di acqua di servizio  

(tipologia e numero dei punti di prelievo)  

Per motivi di economicità le dimensioni del serbatoio dovrebbero essere proporzionate all’apporto di acqua piovana e al fabbisogno di acqua di servizio. La quantità di acqua piovana 

disponibile dovrebbe essere sfruttata il più possibile per ridurre al minimo l’integrazione con acqua potabile.  

 

Precipitazioni annue in litro/m2 (hN) 

Per determinare con precisione l’apporto di acqua piovana è necessario fare riferimento alle precipitazioni annue espresse in mm o litri/mq. I valori per la regione di appartenenza 

possono essere desunti dalla relativa carta delle precipitazioni o richiesti all’ufficio meteorologico competente. 

 

Cento  Italia: 810 mm/anno 

 

Superfici di raccolta in m2 (AA) 

L’estensione della superficie di raccolta sul tetto è pari alla superficie coperta (comprese tettoie e sporgenze). In presenza di terrazze, balconi, cortili ecc. viene calcolata la superficie 

esposta alla pioggia. 

 

Superficie complessiva SC  data dall’edificio in ampliamento e dagli edifici oggetto di riqualificazione e ammodernamento mq 4.205,90 

 

 

Efficacia del filtro ( η ) 

Nell’utilizzare filtri per tubi di scarico discendenti e filtri finitori a vortice e filtri di entrata, ci si deve attenere alle indicazioni del produttore concernenti la corrente del flusso 

dell’acqua piovana utilizzabile. 

L’efficacia del filtro considera le perdite del filtro prima del serbatoio per acqua piovana. Se la manutenzione regolare del filtro per acqua piovana KESSEL Sistema 400 è regolare, si 

può inserire il valore 96% (=0,96) 

 

 

Coefficiente di deflusso ai sensi della norma DIN1989-1:2002-0 (e) 

Il coefficiente di deflusso considera la differenza tra l’entità delle precipitazioni e la quantità dell’acqua che effettivamente defluisce includendo la posizione, la pendenza, 

l’allineamento e la natura della superficie di raccolta (valori derivanti dalla pratica). 

Compensazione Idraulica 
Contenimento Consumi Acqua Potabile 
Stato di Progetto 
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Tetto piatto non ghiaioso      Coefficiente di deflusso 0,80 

 

Apporto di acqua piovana 

La quantità di acqua piovana teoricamente cumulabile viene calcolata come segue 

 

Apporto di acqua piovana (litri/anno)      ER = AA x e  x hN x η 

AA: superficie di raccolta  

e: coefficiente di deflusso 

 hN: altezza delle precipitazioni  

28η: efficacia del filtro 

Apporto di acqua piovana (litri/anno)      ER = 4.205,90 x 0,80  x 810 x 0,96 = 2.742,57 litri/anno 
 

2. Calcolo del fabbisogno acqua di servizio 

 

Oggetto di scarico  Fabbisogno di acqua   numero di persone   periodo gg/anno   fabbisogno acqua di servizio 
Wc ufficio/laboratorio   12   x  35   x  365   =           153.300,00 

Pulizie     8   x   3   x  365   =    8.760,00 

 

Tipo di irrigazione   Fabbisogno specifico (l/m2)    superficie mq      fabbisogno acqua di servizio 
Aree verdi con terreno leggero          200            350,52                70.104,00 

 

               TOTALE FABBISOGNO ANNUO      232.164,00 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

Dimensionamento Deposito Acqua Piovana 
Calcolo e Verifica fabbisogno idrico 
Stato di Progetto 
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Volume del deposito per l’accumulo delle acque piovane                                                          litri 232.164,00= mc     232,16 

Essendo il progetto in esame finalizzato al miglioramento energetico/ambientale; nonostante il consumo di acqua stimato sia nettamente inferiore a mc 10.000 annui, si 
effettua anche se non necessaria  la verifica del bilancio idrico e si prevede l’installazione di un serbatio di accomulo per l’utilizzo delle acque meteoriche di dilavamento 
delle coperture. 
 

Volume aggiuntivo precauzionale 
(246.024,00/365gg)x 21gg = 14.154,82 litri pari a 14,15 mc                                       volume aggiuntivo precauzionale          =  mc      14,15 

Nota i 21 gg è il fattore che considera il superamento di un periodo secco di 3 settimane       Totale   =  mc     246,31 

Totale fabbisogno annuo 

L’apporto delle acque meteoriche è superiore a quello necessario per il fabbisogno della struttura in ogni caso maggiori dettagli e approfondimenti saranno valutati in sede di 

permesso a costruire in accordo con gli uffici predisposti della pubblica amministrazione. 

 

Verifica Approvvigionamenti e scarichi idrici 
Previsione serbatoio di accumolo per l’utilizzo acque meteoriche di  dilavamento coperture della capacità 

> 2mc/30mq Sc 

 

Sc mq 4.205,90: 30 x 2 = Mc 280,39Min. prescritto (art.8.2.e NTA) 

Serbatoio di accumolo previsto dal PU  capacità Mc 285> Mc 280,39Min. prescritto  “           “ 

       “             “       “              “              > Mc 246,31 Tot. Fabb. 

Visto l’ingente capacità necessaria per il rispetto della normativa vigente,  il PU prevede l’ubicazione dei 

serbatoi di accumulo dell’intero compendio immobiliare in apposito locale  tecnico ubicato al piano 

interrato del nuovo fabbricato, tale consistenza come previsto dalle NTA del PO non incide sulla Se e sul 

Volume  

 
 
 

ATMOSFERA 

Allo stato di fatto la struttura consuma 132 kw ed è dotata di cabina elettrica da kw15.000 (vedi tavola stato di fatto pag.24)  

 Contenimento dei consumi energetici  

Il P.U. la prevede l’ampliamento del plesso artigianale da costruirsi con l’utilizzo di energie rinnovabili con l’obbiettivo di ottenere per quanto possibile una climatizzazione spontanea  

degli edifici, ovvero con “involucri”, che rappresentando gli elementi fisici di mediazione fra ambiente esterno ed interno  reagiscono alle stimolazioni climatologiche con un 

comportamento controllato delle condizioni ambientali interne al variare giornaliero e stagionale di quelle esterne. Il tutto finalizzato alla riduzione del consumo dei combustibili fossili 

(CO2)  per il raggiungimento  delle auspicate condizioni di salute e benessere degli utenti. 

Il complesso edilizio con destinazione artigianale si sviluppa su due livelli fuori terra oltre a piano seminterrato adibito. E’ stato ponderato nel principio di un’edilizia sostenibile, con 

l’obiettivo di mitigare l’impatto ambientale  al fine  di migliore la qualità  energetica, ecologica e le elementari esigenze fisiologiche dell’uomo. 

Il P.U. propone: 

l’impiego di  materiali quali acciaio, vetro e parte in C.A., e comunque materiali che possano soddisfare per quanto possibile requisiti  relativi ai principi ispiratori della bioedilizia 

(igroscopicità, traspirabilità, biodegradabilità, riciclabilità, ecc.); 

 

Atmosfera  
Contenimento Consumi Energetici 
Stato di Progetto 
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l’impiego di energie rinnovabili quale il fotovoltaico  per la produzione dell’energia elettrica; 

 

 

l’impiego di impianti tecnologici ad alto rendimento per ridurre i consumi energetici (condensazione ) e/o pompa di calore oltre a l’uso di materiali durevoli e riciclabili per 

l’isolamento termico ed acustico; 

 

l’ottimizzazione dell’isolamento dell’involucro, della esposizione solare, della ventilazione, della illuminazione ed areazione  naturale al fine di potenziare e\o ridurre i segnali 

fisici, termici, acustici e luminosi provenienti dall’esterno perseguendo l’obbiettivo di una climatizzazione  più spontanea degli ambienti utili all’ottenimento del  risparmio 

energetico, utilizzando al meglio l’apporto termico del soleggiamento invernale, ha valutato  l’orientamento dell’edificato allo scopo di favorire l’inserimento di sistemi solari attivi 

e passivi per la captazione, accumulo e trasferimento dell’energia–termica, pur garantendo contemporaneamente la protezione dalla radiazione estiva al fine di mitigare gli effetti 

negativi sulla salute degli abitanti e gli impatti ambientali   connessi all’edilizia in genere. 

 

l’impiego per  l’illuminazione degli spazi esterni privati di lampade ad alta efficienza e dispositivi automatici per la regolazione e lo spegnimento dei corpi illuminanti in relazione 

all’orario di utilizzo degli spazi aperti, con particolare attenzione per l’illuminazione degli spazi destinati ad usi saltuari. 

 

 Ventilazione naturale è la  soluzione per garantire gli opportuni ricambi d’aria e  rinfrescare l’ambiente. La ventilazione naturale gioca un ruolo cruciale nel garantire 

il comfort interno e una buona efficienza energetica. 

Lo scopo della ventilazione naturale consiste nel regolare i livelli di umidità, la temperatura, evitare la formazione di condensa e di muffa e soprattutto garantire un ricambio 

d’aria per eliminare inquinanti domestici e vapori di cottura. Per garantire una buona ventilazione naturale in sede di permesso a costruire alcuni ambienti saranno messi “in 

sovrapressione” e altri in “depressione”. La ventilazione naturale è resa possibile grazie a sistemi di tiraggio naturale appositamente studiati ma anche in modo più classico 

mediante l’apertura di porte e finestre. 

Il progetto unitario prevede la ventilazione naturale con i seguenti sistemi: 

 

 Effetto camino o stack effect  

consiste in un moto d’aria che va dal basso verso l’alto. La ventilazione naturale indotta dall’effetto camino  crea moti d’aria ascendenti realizzati grazie a un 

gradiente. In questo caso il gradiente è dato dalla differenza di densità dell’aria tra la parte bassa e alta del volume (tra il piano più basso e il piano più alto 

dell’immobile). L’aria calda è caratterizzata da una più bassa densità ed essendo più leggera si trova sempre nella parte alta dell’edificio. La ventilazione naturale è 

innescata dalle infiltrazioni d’aria nel piano inferiore, quest’aria si sposterà naturalmente dalla parte bassa alla parte alta della casa dove potrà fluire verso l’esterno 

dell’edificio attuando il cosiddetto effetto camino.  

 

 Ventilazione naturale indotta dal vento 

Si tratta della forma di ventilazione naturale più semplice che può sfruttare condotti realizzati ad hoc o porte e finestre. Le aperture (porte, finestre, condotti ventilati), 

copendo più del 20% della facciata hanno il controllo sulla pressione interna dell’edificio. Il vento produce una certa pressione sulle pareti esterne dell’edificio, tale 

pressione aumenta con la velocità del vento. Se le aperture dell’edificio rappresentano più del 20% della facciata divengono di grande importanza nel meccanismo 

di ventilazione naturale perché la ventilazione incrociata dipende proprio dalla distribuzione della pressione esercitata sui diversi lati dell’edificio. 

 

 La ventilazione naturale per il raffrescamento 

In sede di permesso a costruire con un’attenta progettazione delle aperture, la ventilazione naturale può essere usata per il raffrescamento dell’edificio. La ventilazione 

naturale negli edifici di moderna costruzione gioca un ruolo fondamentale per il mantenimento della temperatura di comfort: grazie alla ventilazione naturale è possibile 

mantenere una temperatura intorno ai 26 °C anche se le temperature esterne arrivano fino a 40 °C. 

In questo contesto si sfruttano diverse strategie: il ricambio d aria notturno reso possibile dalle più basse temperature esterne rispetto l’interno dell’edificio oppure un 

moto continuo dell’aria che aumenta la sensazione di freschezza dell’ambiente domestico. 

 

 

Atmosfera  
Contenimento Consumi Energetici 
Stato di Progetto 

 



Studio la Piramide Architettura e Urbanistica - www.studiolapiramide.it   

 Dott. Lido Sernesi - cell. (+39) 3494603330 - e-mail: lidosernesi@gmail.com – Ordine Architetti Prato – matricola 608    

Arch. Matteo Sernesi – cell. (+39) 3201987413 – e-mail:matteosernesi@gmail.com - Ordine Architetti Prato – matricola 589    

Via Atto Vannucci, 3/3 – 59100 – Prato (PO) – Italy – tel. (+39) 057428061 

74 
Progetto Unitario  

 

 

 
 

 
 

 

 

Sistemi di ombreggiamento con l’ausilio di schermature quali pareti stirate e alberature; 

 

 

                              

Effetto camino generato dalla intercapedine tra struttura 

portante e parete stirata esterna 

Sistemi di Contenimento Consumi Energetici 
Stato di Progetto 
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istallazione di stazioni per  la ricarica di auto/moto elettriche; 

 

                          
 

l’impiego di energie rinnovabili quale il vetro fotovoltaico per la produzione di energia elettrica: 

 

                                      

 

 

 

 

 

Il progetto unitario prevede l’istallazione di cellule fotovoltaiche (ho in alternativa pannelli fotovoltaici in copertura posti in prossimità delle barriere di rete stirata che ne 

schermano la visuale) sia sulle superfici vetrate sia sulle pareti stirate, considerando inoltre che la porzione destinata all’efficientamento energetico sia circa 800mq della 

complessiva possiamo ipotizzare che: 

 

 Approssimativamente 1mq di superficie vetrata con cellule fotovoltaiche produce circa 50w 

 La struttura richiede circa 132kw pari 132000w 

 L’energia prodotta dalla superficie vetrata è pari 800mqx50 w=40000w pari a 40 kw 

 

 L’impianto non riesce a rendere l’immobile autosufficiente ma contribuisce per circa il 30% dell’energia utilizzata. 
 

 

 

 

Sistemi Contenimento Consumi Energetici 
Stato di Progetto 
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L’impianto sopra descritto in maniera sommaria genera i seguenti effetti: 

 

 ELETTRICITÀ GENERATA OGNI ANNO 

 
18,512 kWh * 

 

 ORE TOTALI DI LUCE GENERATA ALL’ANNO 

Calcolo effettuato con lampadine a basso consumo LED di 12 W (intensità della luce equivalente a una lampadina incandescente tradizionale di 100 W) 

 
1,055 ore ** 

 

 EMISSIONI DI CO2 EVITATE ALL’ANNO 

 
12,403 Kg CO2 

 

 BARILI DI PETROLIO RISPARMIATI 

 
11 barili  

 

 DISTANZA PERCORSA CON UN'AUTOMOBILE ELETTRICA GRAZIE ALL’ENERGIA GENERATA 

 
137,127 km 

 

NOTA:  L’indicizzazione dei valori dimensionali della superficie vetrata con cellule fotovoltaiche sarà meglio precisata, studiata, descritta e dettagliata in sede di permesso a 

costruire. Le precisazioni di questo punto hanno il mero scopo di precisare gli effetti migliorativi di questa tecnologia. 

 Controllo dell’inquinamento luminoso 

Il P.U. al fine di ridurre l’inquinamento luminoso e ottico all’interno dell’area d’intervento, propone una rete illuminotecnica cha garantirà l’illuminazione della viabilità del 

parcheggio con apparecchi illuminanti che non consentono la dispersione dei flussi luminosi verso l’alto e che prevedono dispositivi per la regolazione dell’intensità luminosa, 

con diminuzione del 30% dopo le ore 24. Inoltre propone, per l’edificio sistemi di illuminazione dall’alto verso il basso . 

 

 

Sistemi Contenimento Consumi Energetici 
Stato di Progetto 
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Verifica Assenza Contaminazioni 
Stato di Progetto – pianta coperture 
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SOTTOSERVIZI 

I fabbricati esistenti nell’area in oggetto (porzioni A.B/C) sono già serviti/allacciati a tutti i sottoservizi (acqua, elettricità, telefonia, gas metano ed illuminazione pubblica), il PU a 

seguito della verifica del  fabbisogno aziendale, della cabina Enel privata, delle tecnologie/impianti/sistemi previsti per il contenimento  dei consumi energetici (recupero acqua 

piovana/impianto fotovoltaico/vetilazione)  e del conseguente  risparmio energetico ritiene non sia necessario nessun nuovo allacciamento ma solamente l’aggiornamento di dette reti 

all’interno della propria privata area di pertinenza. 

 

 Fognature 

Situazione esistente 

L’area in oggetto è dotata impianto di fognario esistente  che si immette nel collettore fognario presente sulla pubblica via che raccoglie i reflui degli edifici e le acque meteoriche di Via 

Ponchielli, via Pantin. Si precisa inoltre che una piccola porzione di terreno oggetto di PU è gravata da servitù per fognatura pubblica “Collettore Fognario Pubblico, Rif. scheda "RQ 05 

e" (vedi pg. 31). 

 

Previsione di progetto 

Il  progetto prevede l’aggiornamento all’interno della propria area di pertinenza della rete fognaria esistente che al momento serve gli immobili attuali; oltre al mantenimento della 

servitù relativa al collettore fognario pubblico. 

 

 Acquedotto 

Situazione esistente 

I fabbricati esistenti nell’area in oggetto (porzioni A.B/C) sono già serviti dalla rete comunale di adduzione idrica presente in Via Ponchielli  

Previsione di progetto 

Per quanto sopra citato,  il  progetto prevede il mantenimento del punto presa  acquedottistico sulla via Ponchielli,  l’aggiornamento/frazionamento  all’interno della propria area di 

pertinenza di detta  rete idrica come menzionato a pg. 39   senza necessità di fare ulteriori nuovi allacciamenti. 

 

 Metano 

Previsione esistente 
L’area in oggetto è servita da rete di  adduzione gas\metano presente in Via Ponchielli e Via Cristofori. 

Previsione di progetto 

  Per quanto sopra citato, il progetto prevede l’aggiornamento all’interno della propria area di pertinenza di detta  rete idrica  senza necessità di fare ulteriori nuovi allacciamenti. 

 

. 

 

Sottoservizi 
Stato di Progetto 
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 Energia elettrica 

Previsione esistente 
L’area in oggetto è servita da linea elettrica  di media tensione dotata di cabina privata posta in adiacenza al confine nord del comparto. 

Previsione di progetto 

Per quanto sopra citato,  il progetto prevede l’aggiornamento all’interno della propria area di pertinenza di detta  rete idrica  senza necessità di fare ulteriori nuovi allacciamenti. 

 

 Rete telefonica 
 
Previsione esistente 
L’area in oggetto è servità da rete telefonica presente in Via Ponchielli e Via Cristofori. 

Previsione di progetto 

Per quanto sopra citato,  il progetto prevede l’aggiornamento all’interno della propria area di pertinenza di detta  rete idrica  senza necessità di fare ulteriori nuovi allacciamenti. 

 

 

QUALITA’ DELL’EDIFICAZIONE 

Il P. U. analizza e definisce: 

i rapporti fra area d’intervento e intorno significativo in merito a servizi, verde, mobilità, infrastrutture, morfologia, idrogeologia, suolo, sottosuolo, edificato e paesaggio 

l’ubicazione, il dimensionamento, la destinazione  e la qualità delle aree scoperte di natura privata quali, verde, marciapiedi, area destinata alla compensazione idraulica, 

area oggetto di servitù per collettore fognario pubblico; 

posizione e la qualità dei sottoservizi quali, acquedotto, fognature, energia elettrica, telecomunicazioni e gas 

l’assetto dell’edificato privato e quindi la localizzazione, la destinazione, le tipologie e il dimensionamento di fabbricati, verde e superfici pavimentate. 

L’intervento proposto, non produce interferenze con punti di vista panoramici ne con percorsi paesistico ambientali, non partecipa a sistemi di interesse storico-artistico, ne appartiene ad 

ambiti oggetto di celebrazioni o di elevata notorietà. Prevede la realizzazione di  un edificio moderno che si integra  funzionalmente alle tipologie affini presenti nel contesto, 

preservando la continuità delle relazioni storico-culturali in coerenza con gli elementi espressivi dell’intorno. 

L’adattamento alla naturalità del suolo, la riduzione del costruito e dell’ingombro visivo, le soluzioni compositive e materiche sono sufficienti ad integrare positivamente il progetto nel 

contesto paesistico di riferimento. 

 

 

 

 

Sottoservizi 
Qualità dell’Edificazione 
Stato di Progetto 
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Foto-Inserimento a Volo d’Uccello 
Stato di Progetto 

 

Volume ricostruito  



Studio la Piramide Architettura e Urbanistica - www.studiolapiramide.it   

 Dott. Lido Sernesi - cell. (+39) 3494603330 - e-mail: lidosernesi@gmail.com – Ordine Architetti Prato – matricola 608    

Arch. Matteo Sernesi – cell. (+39) 3201987413 – e-mail:matteosernesi@gmail.com - Ordine Architetti Prato – matricola 589    

Via Atto Vannucci, 3/3 – 59100 – Prato (PO) – Italy – tel. (+39) 057428061 

81 
Progetto Unitario  

 

 

 

 

       

 

Foto Render di Progetto 
 

 

NOTA 

rete stirata a macchia di leopardo con 

porzioni di fabbricato a vista 

PRECISAZIONI 

la rete stirata sarà collocata sulle facciata a 

macchia di leopardo secondo l’esigenze 

aero-illuminanti degli ambienti interni da 

definire in sede di P.di C. e/o SCIA nella 

fase esecutiva del progetto. La medesima 

cosa vale per le strutture portanti alle quali 

dovrà essere applicata la rete stirata. 

Alcune delle finestre dello stato di fatto 

saranno oscurate lasciando  visibili le 

sole orditure in C.A. esistenti. 

Le frecce che indicano le porzioni di 

finestra oscurata sono indicative e 

saranno meglio definite in sede di 

progetto esecutivo  P.di C./SCIA  in 

funzione delle reali esigenze operative. 

porzione in ampliamento 
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Sovrapposizione plani volumetrico/ Schema Direttore  C.C. n°143 

Stato di Progetto 

Sviluppo a vista 

NOTA 

Come si evince dagli estratti  l'area in oggetto non è inserita nello Schema Direttore 

dell'Acciaiolo, ma in adiacenza; non di meno la stessa viene trattata al fine di 

evidenziare  che il PU  rispetta gli indirizzi dell'SD per gli interventi  sul tessuto 

produttivo che indicano: 

"assetti insediativi altamente qualitativi dal punto di vista urbanistico- edilizio, che 

privilegiano linguaggi e tecniche costruttive proprietà dell'architettura 

contemporanea, che perseguono la valorizzazione funzionale degli spazi urbani, 

nonché il miglioramento dei livelli prestazionali dei singoli edifici in termini di 

contenimento dei consumi energetici, salubrità, comfort igrometrico, fruibilità, 

accessibilità e sicurezza" 

(cfr. pag.39) 

Inoltre lo Schema Direttore C.C. 143 del 17.12.2009, l’Art. 87 (7-8) indica che la 

qualificazione architettonica degli insediamenti deve essere improntata ad un alto 

livello qualitativo sia architettonico che funzionale ed evidenzia che le espresse  

indicazioni progettuali costituiscono riferimento orientativo e non prescrittivo, ovvero 

indicazioni in teme di conoscenza morfologica, tipologica , compositiva e linguistico. 
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Foto inserimento rendering vista aerea 

Stato di Progetto 

Sviluppo a vista 


