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1. Premessa 

Le aree incluse nella “scheda progetto C7” per le azioni di pianificazione del Regolamento 

Urbanistico Comunale adottato con delibera di C.C. n° 44 del 24.11.2008 erano già incluse 

come trasformabili nelle “varianti al P.R.G.” approvate nel 1998 ai sensi del Titolo III della 

D.C.R. 212 del 21 marzo del 1990 e degli art. 5 e 6 dalla L.R. 59/1980. 

Nel P.R.G. vigente il comparto unitario è diviso in 3 interventi unitari autonomi (I.U. 13 – I.U. 

14 e I.U. 40) per i quali sono state predisposte specifiche schede normative di orientamento 

progettuale con l’indicazione di accorpare i tre interventi in un unico piano unitario. 

Qui di seguito riportiamo le schede norma dei tre interventi unitari previsti dal P.R.G. 

previgente il Regolamento Urbanistico Comunale adottato. 
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Più volte le proprietà hanno presentato proposte di trasformazione dell’area ottenendo pareri 

orientativi favorevoli da parte della Commissione Urbanistica Comunale fino all’ultimo 

espresso dalla C.U.C. nella seduta del 12.07.2007 – dec. n° 4. 

Successivamente al parere della C.U.C. soprarichiamato, è stato sottoscritto in data 24 luglio 

2008, fra l’Amministrazione di Signa e una parte delle proprietà con incidenza largamente 

prevalente oltre il 50%, un protocollo d’intesa nel quale sono riportati gli impegni reciproci e 

indicate le basi per il raggiungimento degli obiettivi, reciprocamente sottoscritti, per 

l’attuazione degli interventi di trasformazione previsti dal P.R.G. Come citato nel protocollo 

d’intesa “dette aree rivestono un ruolo determinante per la riqualificazione urbanistica del 

centro di Signa” con sostituzione degli attuali edifici produttivi e la realizzazione di nuovi da 

destinare a funzioni: 

– residenziali; 

– direzionali/commerciali; 

– attrezzature di interesse pubblico. 

Successivamente per dare seguito a quanto sottoscritto nel protocollo d’intesa, 

l’Amministrazione Comunale ha approvato con delibera di Giunta n° 171 del 29.09.2008 

l’avvio del procedimento della variante al P.R.G. con la quale le aree incluse negli interventi 

unitari I.U. 13 – I.U. 14 e I.U. 40 sono accorpate in un unico comparto denominato 

“intervento unitario: Piazza del Mercato”. 

 

PLANIMETRIA AVVIO DEL PROCEDIMENTO PER LA VARIANTE AL P.R.G. - DEL. G.M. 171/08 

Nelle more di approvazione definitiva della variante relativa all’avvio del procedimento 

soprarichiamato, il Comune con delibera di C.C. n° 4/08 ha adottato il Regolamento 

Urbanistico ai sensi dell’art. 5 della L.R. 1 del 3 gennaio 2005. Per tale zona è prevista una 

scheda progetto – “C7” – che indica le azioni di pianificazione previste dal Regolamento 

Urbanistico Comunale come richiamato all’inizio della presente premessa. 
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SCHEDA C7 R.U.C. – DEL. C.C. N°44/08 
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Considerate tutte le azioni prodotte dalle proprietà private in conformità agli atti assunti 

dall’Amministrazione riteniamo di poter considerare sostenibile l’intervento così come viene 

esplicitato nei paragrafi successivi. 
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2. Descrizione dell’area 

L’area si colloca nel capoluogo sul margine est di Via Roma ed è compresa fra Via Argine 

Strada a Nord, Via Santinelli a Sud e Via Arte della Paglia ad Est lungo il fiume Bisenzio ed il 

Parco dei Renai. 

I terreni inclusi nel comparto 1 sono occupati da edifici produttivi utilizzati prevalentemente 

per la vendita di materiali edili e precedentemente occupati dalle vecchie Fornaci 

Michelagnoli. Nella parte Nord, fra Via Arte della Paglia e Via Argine Strada, il sottocomparto 

è attraversato dall’elettrodotto ad alta tensione di Kv 220 n° 290 della Casellina-Poggio a 

Caiano. La parte centrale, comparto 3, che da Via dei Renai si attesta su Via Roma è 

occupata da edifici produttivi in parte non utilizzati. Il comparto 2 presenta i tipici caratteri 

delle zone di margine abbandonate e non più utilizzate incluse dallo strumento urbanistico 

fra le aree di trasformazione. In adiacenza lungo il confine Ovest sono localizzati l’edificio 

scolastico che ospita la scuola elementare Leonardo da Vinci e la centrale Enel. Al contorno 

la zona è caratterizzata dai seguenti elementi: 

a) sul confine ovest dell’intero comparto lungo tutta Via Roma si rileva la presenza di un 

tessuto edilizio disomogeneo che alterna vecchie costruzioni con edifici costruiti 

successivamente al secondo conflitto mondiale, alcuni dei quali, di notevole dimensione, 

con funzioni prevalentemente residenziali; 

b) a sud, su Via Santinelli, sono stati realizzati alcuni interventi di sostituzione edilizia che 

hanno previsto la costruzione di nuovi edifici residenziali; 

c) a nord fra Via Argine Strada e Via dei Macelli sono stati costruiti due edifici commerciali: 

la nuova sede della COOP e Stefan; 

d) sul lato est, oltre Via Arte della Paglia ed il Bisenzio, troviamo il Parco dei Renai che 

oltre al forte richiamo e attrazione che produce durante i mesi più caldi, costituisce il 

punto di arrivo o di partenza di un percorso attrezzato pedo-ciclabile che collega Signa a 

Firenze fino al Parco delle Cascine. Morfologicamente il terreno pianeggiante si attesta 

su quote che oscillano fra mt 35,20 e mt 36,30 s.l.m. per una estensione superiore a 

mq 81.000,00 con uno sviluppo di circa mt 760,00 in lunghezza e una media di circa mt 

130,00 in larghezza. 
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FOTO AEREA CON L’INDIVIDUAZIONE DELL’AREA D’INTERVENTO 

L’area, attraversata in tutta la sua lunghezza dal collettore fognario che porta al depuratore 

di San Colombano, è servita dalla rete dell’acquedotto, del gas, dell’energia elettrica e delle 

linee telefoniche. 

La zona è accessibile prevalentemente da Via Arte della Paglia e, da Via Roma, attraverso 

Via Fosse Ardeatine, Via delle Cave e Fratelli Cervi, Via Morandi e Via Matteotti che 

l’attraversa trasversalmente fino a Via Arte della Paglia ed infine dalla vecchia strada delle 

fonti. 

Il Comune ha redatto un progetto definitivo del nuovo ponte sul Bisenzio per il collegamento 

con il Parco dei Renai e il progetto di fattibilità per il prolungamento di Via Arte della Paglia 

fino al ponte a Signa che attraversa l’Arno. La realizzazione di questa importante arteria, 

insieme alla nuova bretella autostradale verso Prato consentiranno di eliminare il traffico di 

attraversamento lungo Via Roma. 

 

ESTRATTO TAVOLA R.U.C. – UTOE VIA ROMA 
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Prima di affrontare la descrizione dell’intervento ci preme sviluppare alcune considerazioni 

che riguardano le procedure da seguire per l’adozione e approvazione del Piano Unitario 

Attuativo (P.U.A.). 

Come richiamato in premessa, il Comune di Signa è dotato di un Piano Strutturale, di un 

P.R.G. del 1980 e di una variante al P.R.G. medesimo approvata nel 1998 e di un 

procedimento di avvio per la variante al P.R.G. con Del G.M. 171/08. infine con Del. C.C. n° 

44/08 il Comune ha adottato in nuovo Regolamento Urbanistico Comunale. 

Partendo dalla considerazione che ad oggi non conosciamo i tempi per l’approvazione 

definitiva del Regolamento Urbanistico Comunale, riteniamo di dover procedere in 

conformità della L.R. 1/05 alla presentazione di un Piano Unitario Attuativo che in conformità 

del Piano Strutturale e dell’avvio di variante, venga adottato in variante del P.R.G. vigente e 

in conformità del Regolamento Urbanistico Comunale adottato salvo, relativamente a 

quest’ultimo normare il calcolo della SUL e definire in modo più preciso le destinazioni d’uso 

e le funzioni ammissibili, fermo restando i dati dimensionali indicati nella scheda progettuale 

C7 allegata al Regolamento Urbanistico Comunale medesimo. 

Nell’atto di variante al P.R.G. richiamato riteniamo che la presente relazione di valutazione 

con allegato schema di  massima del piano unitario (con gli adeguamenti e le indicazioni 

stabilite dalla C.U.C. nelle sedute del 12.07.07 e del 25.02.09) sostituisca il programma di 

sostenibilità previsto agli articoli 5 e 37 delle N.T.A. del Piano Strutturale, dal momento che il 

Regolamento Urbanistico Comunale adottato, con la “Relazione di valutazione integrata” 

allegata, ha ritenuto fattibile l’intervento indicando con la “relazione di sintesi della 

valutazione” i contenuti e gli argomenti da seguire per la valutazione integrata da svolgere in 

fase di redazione dei piani attuativi, avviando, con la presente relazione, le procedure di 

pubblica evidenza previste dalla L.R. 1/05 e dai suoi regolamenti di attuazione e della VAS di 

cui al D.Lgs. 152/2006 e successive modifiche. 

È proprio in conformità di questi documenti che abbiamo orientato la valutazione integrata 

allegata al piano attuativo utilizzando lo schema di scheda fornito dalla valutazione di sintesi 

del Regolamento Urbanistico Comunale. 
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3. Descrizione dell’intervento – Sezione A 

3.1 Riferimenti normativi 

L’intervento appartiene al “Sistema urbano centrale” ed è compreso all’interno dell’U.T.O.E. 

di Via Roma. 

Le norme di riferimento sono gli articoli 28 e 29 del Piano Strutturale, l’art. 88 del Titolo VI 

del P.R.G. vigente – “Delle specificità dei luoghi” – con le schede degli interventi unitari I.U. 

13 – 14 e 40, le N.T.A. del Regolamento Urbanistico Comunale adottato con scheda progetto 

“C7” e “scheda 10” di valutazione – U.T.O.E. “Via Roma”. 

Nelle strategie di sistema il Piano Strutturale all’art. 28 precisa che: 

“1. Il sistema urbano centrale coincide con alcune parti dell'edificazione otto-novecentesca 
e con la quasi totalità di quella contemporanea, comprendendo vari tipi di tessuto 
urbano. 

E' identificabile con la zona B di cui al DM. 1444/1968. Contiene anche le zone per 
insediamenti produttivi, classicafibili come zone D di saturazione. 

Per estensione, consistenza e funzioni forma sistema a se stante - nominato urbano per 
questo motivo - mentre tutti i restanti insediamenti ricadono in sistemi e sub-sistemi 
territoriali. 

Il sistema si estende per quattro chilometri, dal ponte sull'Arno all'Indicatore; dopo la 
zona della Costa, tra Arno e linea ferroviaria, prosegue verso nord, stretto tra il corso 
del Bisenzio e la via Roma. A questo settore urbano, con alcune presenze non recenti, 
di prima periferia e di tessuto compatto, fa seguito il settore urbano contemporaneo, 
fino all'Indicatore, con l'eccezione del nucleo antico dei Colli Alti. E' nella parte centrale 
che la caratteristica struttura insediativa lineare, formatasi progressivamente lungo la 
strada Barberinese, raggiunge la massima larghezza: circa ottocento metri. 

Nella parte superiore il sistema ingloba le aree industriali e artigianali esistenti e 
previste dal piano vigente. 

Sui lati orientale e occidentale il sistema è delimitato rispettivamente dalla tangenziale 
est e dalla tangenziale ovest. Le due strade hanno funzione di gronda, per il fatto che 
raccolgono le provenienze da levante e da occidente e le distribuiscono nelle varie parti 
dell’abitato. 

 2.  In conformità alla strategia generale di piano, si ritiene conclusa la crescita del sistema 
urbano al di fuori dei limiti sopra descritti. Vi sono confermati gli interventi di 
saturazione, gli interventi sul patrimonio edilizio e quelli di completamento e 
sostituzione previsti dalla strumentazione urbanistica vigente. 

 3.  L'allontanamento dall'abitato, a seguito della realizzazione delle due tangenziali, del 
traffico di transito che insiste attualmente sulla strada statale 326, determinando gravi 
problemi di inquinamento atmosferico e acustico, come evidenziato dai rilevamenti 
effettuati, permette di programmare un riutilizzo del sistema stradale urbano esistente, 
al fine di assicurare ai residenti buone condizioni di sicurezza e di benessere. 

Mediante progetti articolati per settori insediativi saranno individuati sistemi di viabilità a 
servizio della residenza, integrati da percorsi pedonali e piste ciclabili. 

 4.  Agli spazi, alle attrezzature e agli impianti, pubblici e di uso pubblico, esistenti e 
realizzati a seguito dell'attuazione degli interventi unitari, di cui alla strumentazione 
urbanistica vigente, il Comune, di propria iniziativa o di concerto con le proposte di 
soggetti pubblici o privati, individuerà altri spazi, attrezzature e impianti necessari per lo 
sviluppo della qualità urbana e per l'offerta di servizi di livello metropolitano coerenti 
con il ruolo e le funzioni perseguiti dalla politica urbanistica comunale.” 
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Come già indicato, al Sistema Urbano Centrale appartiene l’U.T.O.E. di Via Roma per la quale 

il Piano Strutturale all’art. 29 indica le seguenti azioni: 

“3.  L’unità di via Roma è una lunga e stretta fascia urbana che inizia dalla linea ferroviaria e 
risale verso nord fino alla via dell’Argine. E’ limitata sul lato orientale dal Bisenzio e dalla 
circonvallazione, sul lato occidentale dalla via Roma.  

E’ caratterizzata da un tessuto urbano molto vario per tipologie e morfologie: da 
presenze otto - novecentesche a edilizia recente, a volte di notevole impatto per 
densità. 

L’unità è inoltre interessata da due interventi unitari previsti dalla vigente 
strumentazione urbanistica. Sono particolarmente rilevanti per dimensioni e funzioni. 
Occupano, in lunghezza, più del 50% dell’unità e vi trovano posto la nuova piazza del 
mercato, il nuovo centro, attività terziarie e direzionali integrate con quelle residenziali. 

L’area costituisce inoltre il principale accesso al parco dei Renai. 

Per tutti i motivi sopra esposti, per l’unità di via Roma sono ammissibili esclusivamente 
azioni di conservazione del patrimonio di interesse tipologico e morfologico, la 
realizzazione degli interventi unitari e il riordino degli spazi pubblici. 

L’allontanamento del traffico di transito permetterà la formazione di aree e percorsi 
pedonali, assieme all’abbattimento dell’inquinamento.” 

Alle prescrizioni della variante ’98 al P.R.G. con le relative schede degli interventi unitari così 

come del Regolamento Urbanistico Comunale adottato (scheda C7) abbiamo già parlato in 

premessa; ciò che si ritiene opportuno richiamare è che il Piano Unitario, vista la non ancora 

approvazione definitiva del Regolamento Urbanistico Comunale, deve essere approvato con 

contestuale variante al P.R.G. (art. 65 comma 4 della L.R. 1/05) con precisazioni funzionali e 

di destinazione d’uso della scheda C7 del Regolamento Urbanistico Comunale confermando il 

percorso tecnico amministrativo avviato dal Comune con l’avvio della procedura di variante 

(delibera G.M. 171/08). La variante prevede l’accorpamento dei tre comparti I.U. 13, 14 e 40 

in un unico intervento unitario denominato “Piazza del Mercato” con una sola scheda di 

riferimento che prevede di: 

– modificare il perimetro degli interventi unitari 13, 14 e 40 al fine di individuare un unico 

intervento unitario denominato “Piazza del Mercato”; 

– modificare le schede di cui agli artt. 13 e 15 delle N.T.A. della variante 1998 con 

l’inserimento di opere di interesse pubblico e la previsione di una struttura ricettiva; 

– modificare l’art. 87 delle N.T.A. della variante 1998; 

– eventuale aggiornamento e adeguamento della normativa idraulica degli strumenti 

urbanistici vigenti; 

– modificare la scheda C7 del Regolamento Urbanistico Comunale solo come precisazioni 

delle destinazioni d’uso e degli spazi pubblici. 

La delibera di avvio prende atto non solo della proposta di piano unitario presentata dalle 

società “Fornaci Michelagnoli S.r.l.”, “B.M.P. s.c.r.l.” e “Cosimo Pancani S.p.A.” che è stata 

valutata dalla C.U.C. in modo complessivamente positivo, con prescrizioni nella seduta del 
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12.07.2007, parere n° 4, ma anche della proposta operativa, presentata dalle stesse 

proprietà proponenti, in data 09.06.2008 prot. 10546 che trasformata in un protocollo 

d’intesa sottoscritto in data 24.07.2008 consente la realizzazione delle seguenti opere 

pubbliche di rilevante importanza: 

– prolungamento di Via Arte della Paglia; 

– collegamento funzionale fra Piazza della Repubblica ed il Parco dei Renai; 

– nuova Piazza del Mercato; 

– ampliamento della Scuola Elementare Comunale “Leonardo da Vinci”; 

– nuova Sala Consiliare/polivalente; 

– ampie zone per la sosta e per il verde. 

Risulta pertanto necessario, alla luce degli atti sottoscritti dall’Amministrazione procedere alla 

redazione del Piano Unitario con contestuale variante al P.R.G. in modo da rendere lo stesso 

conforme agli strumenti urbanistici del Comune sia vigenti (P.R.G. e variante ’98 al P.R.G.) 

che adottati (R.U.C.); riportiamo qui di seguito la Scheda C7 del R.U.C. modificata che 

contiene anche le modifiche introdotte con la Variante al P.R.G. vigente. 
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SCHEDA C7 R.U.C. MODIFICATA 

 

3.2 Il progetto  

L’intervento unitario “Piazza del Mercato” cerca di contribuire, come storicamente 

confermato da tutti gli atti assunti dal Comune, a partire dalla variante del 1998, a 

riqualificare una zona importante sul margine est del tessuto urbano consolidato del 

capoluogo lungo Via Roma. 

L’organizzazione del nuovo quartiere di Signa si articola in due piazze, comunicanti tra loro, 

sulle quali si affacciano i nuovi edifici residenziali ed i porticati dei piani terreni con funzioni 

prevalentemente commerciali che possono integrarsi con la funzione prevalente 

rappresentata dal mercato settimanale che si articola lungo tutto lo sviluppo delle piazze. 
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ORGANIZZAZIONE DEI BANCHI DEL MERCATO SETTIMANALE ALL’INTERNO DELLE NUOVE PIAZZE 

 

               

VISTA VIRTUALE DEI BANCHI DEL MERCATO 

 

Elemento di cerniera che caratterizza il punto di contatto fra le due piazze è costituito dal 

“giardino delle sensorialità” sul quale si attesta, da un lato, la struttura polivalente con 

funzioni pubbliche/private (Sala Consiliare polivalente e con servizi e funzioni 

direzionali/commerciali) e dall’altro i portici, con i negozi, degli edifici che si sviluppano da 

Via Roma fino alla piazza interna. 

Il “giardino”, oltre ad essere un punto di forte aggregazione urbana e sociale, è di fatto un 

importante cono visivo che rafforza, unisce e collega il centro del paese dalla chiesa lungo 

Viale Mazzini, Piazza della Repubblica, attraversando Via Roma, fino al Parco dei Renai al 

quale si accede tramite un percorso pedo-ciclabile sotto Via Arte della Paglia. 

I nuovi edifici oltre a circoscrivere le piazze, determinano il limite architettonico dell’abitato di 

Signa verso il Parco dei Renai. 
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Infatti l’impianto urbano è stato pensato in modo che gli edifici siano leggibili 

architettonicamente come un insieme di fonti principali che nel costruire il nuovo quartiere 

diano un senso di compiutezza morfologica, tipologica e architettonica anche ai margini non 

risolti dei retri degli edifici che si attestano su Via Roma. 

Infine ci preme richiamare che gli edifici saranno sviluppati secondo i canoni di una 

architettura contemporanea che sappia conciliare innovazione e consapevolezza dei valori 

della tradizione. 

Il rapporto con l’ambiente circostante e con i valori del passato deve essere risolto in termini 

di “consapevole percezione” che attraverso la previsione di “tagli architettonici”, “coni visivi” 

con visuali prospettiche attraverso le quali sia possibile, percorrendo i margini esterni del 

nuovo abitato, indirizzare lo sguardo verso i principali riferimenti e valori storici del 

Capoluogo. 

 

PLANIMETRIA GENERALE DI PROGETTO 

 

 

PROFILO CON IMMAGINE DELLA NUOVA SALA CONSILIARE 

 

 

SEZIONE-PROFILO CON INDIVIDUAZIONE DEL PERCORSO PEDONALE DAL MUNICIPIO AL PARCO DEI RENAI 



 

  Pagina 17 di 45 
 
 
06/03/2009 2009.03 Relazione valutazione.doc 0006 

 

              

IMMAGINI VIRTUALI: 

COLLEGAMENTO MUNICIPIO - RENAI (GIARDINO DELLE SENSORIALITA’) CON LA NUOVA SALA CONSILIARE 

 

Il sistema della viabilità carrabile è stato pensato in modo da non avere interferenze con le 

piazze principali, che sono utilizzabili solo pedonalmente con la possibilità di accessi carrabili 

per motivi di emergenza o necessità connesse alla corretta gestione del quartiere e delle 

funzioni in esso collocate. 

La viabilità esterna, con il sistema dei parcheggi pubblici, è collegata alle principali 

infrastrutture viarie di carattere interno, come Via Roma, ed esterne, Via Arte della Paglia, 

che con la previsione del suo prolungamento dall’Indicatore fino al Ponte a Signa, 

rappresenta la nuova variante che eliminerà il traffico di attraversamento su Via Roma. 

Le opere di urbanizzazione previste dal Piano Unitario si articolano in: 

• opere di urbanizzazione primaria: 

– viabilità con percorsi pedonali; 

– parcheggi di relazione; 

– verde urbano di arredo; 

– illuminazione pubblica; 

– sottoservizi e reti tecnologiche (acquedotto, fognature, rete del gas, Telecom, 

ecc.); 

• opere di urbanizzazione secondaria: 

– piazze; 

– parcheggi pubblici attrezzati; 

– parchi pubblici con parcheggi pertinenziali a servizio di ambiti e funzioni 

sovracomunali; 

– sala consiliare polivalente; 

– attrezzature scolastiche; 
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– attraversamento e sotto-passi su Via Arte della Paglia per l’accesso al Parco dei 

Renai. 

Gli spazi destinati a parcheggi, a verde e piazze sono distribuiti in modo razionale su tutta la 

superficie ed in relazione all’impianto urbano previsto dal P.U.A.. 

L’organizzazione delle aree destinate alle opere di urbanizzazione è tale da garantire non 

solo una loro corretta utilizzazione da parte dei futuri abitanti e frequentatori del quartiere 

ma di fatto assumono un ruolo di servizio anche per le aree urbane esistenti e per il Parco 

dei Renai, dal momento che il piano all’interno delle aree destinate a parco prevede 

un’ampia zona per la sosta con 277 posti auto. 

 

3.3 Sintesi dei caratteri progettuali dell’intervento secondo la scheda di 
valutazione in fase attuativa  

a) U.T.O.E. di appartenenza: gli interventi ricadono nell’U.T.O.E. di Via Roma, all’interno 

del comparto unitario denominato “Piazza del Mercato”, così come individuato negli 

elaborati grafici allegati all’avvio del procedimento della variante al P.R.G. vigente (Del. 

G.M. n° 171/08) e nella scheda C7 del Regolamento Urbanistico Comunale adottato, 

quale zona di espansione residenziale mista con piano attuativo unitario esteso a tutto il 

comparto. 

b) Destinazioni d’uso: 

– residenziale; 

– commerciale, direzionale; 

– attrezzature di interesse pubblico; 

– sala pubblica polivalente, servizi e uffici, centro direzionale/commerciale; 

– edilizia scolastica. 

c) Quantità previste dal P.A.U.: 

• Unità di intervento Comparto 1: 

� attrezzatura di interesse pubblico e centro civico per mq 3.300,00 con: 

– Sala pubblica polivalente; 

– attività direzionali, commerciali e di servizio; 

� superficie residenziale SUL mq 15.000,00 con funzioni commerciali, direzionali 

e di servizio; 
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• Unità di intervento Comparto 2; 

– superficie residenziale SUL mq 11.330,00 con funzioni commerciali, 

direzionali e di servizio; 

• Unità di intervento Comparto 3; 

– superficie residenziale SUL mq 2.770,00 con funzioni commerciali, direzionali 

e di servizio; 

Dati generali dell’intero intervento unitario all’interno del quale è ammessa la 

costruzione di: 

– Superficie destinata ad attrezzature turistico-ricettive (Residence) – SUL mq 

3.330,00; 

– Ampliamento del plesso scolastico per la realizzazione di due sezioni aggiuntive alla 

scuola elementare Leonardo da Vinci; 

– Numero massimo di alloggi 375; 

d) Obiettivi: 

L’intervento conferma gli obiettivi del Piano Strutturale e del Regolamento Urbanistico 

Comunale adottato con le presenti prescrizioni: 

• Obiettivi generali: 

– Allontanamento dall’abitato del traffico di transito; 

– Individuazione di sistemi di viabilità di servizio, integrati da percorsi pedonali e 

piste ciclabili; 

– Creazione di nuovi spazi di aggregazione urbana e sociale (piazze e giardini), 

attrezzature, servizi e impianti per lo sviluppo della qualità urbana; 

• Obiettivi specifici dell’U.T.O.E. e dell’intervento: 

– Allontanamento del traffico di transito con abbattimento dell’inquinamento; 

– Riqualificazione urbana con demolizione di strutture produttive degradate; 

– Realizzazione di residenze, attività commerciali, direzionale e di servizio con  

attrezzature e previsione di spazi pubblici; 

e) Indicazioni progettuali: 

L’intervento conferma le indicazioni e le finalità previste nella scheda C7 del 

Regolamento Urbanistico Comunale e nell’avvio del procedimento della variante al 

P.R.G. con alcune precisazioni sulle destinazioni d’uso del nuovo Centro Civico con sala 

consiliare polivalente, funzioni direzionali/commerciali, di servizio e uffici. 
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f) Definizioni dell’intervento: 

Per quanto attiene alla valutazione dei parametri quantitativi e qualitativi dell’assetto 

previsti dal P.U.A., degli spazi e attrezzature pubbliche e/o collettive si riportano i dati 

della scheda progettuale C7 del Regolamento Urbanistico Comunale con i discostamenti, 

indicativamente riportati nelle tabelle seguenti, che verranno definiti e precisati  dal 

P.U.A. con il progetto unitario. 

ATTI URBANISTICI SUP. TERR. VOL./SUL DESTINAZIONE D’USO 

P.R.G. VARIANTE ‘98 

a) I.U. 13 --- mc  10.000,00 Attrezzatura pubblica: centro 
polivalente 

  mc 45.000,00 Residenze con commercio e 
direzionale fino al 20% 

b) I.U. 14 --- mc 34.000,00 Residenza con commercio e 
direzionale fino al 20% 

c) I.U. 40 --- volume esistente 
(circa mc 8.310,00) 

Residenziale  

AVVIO PROCEDIMENTO DI VARIANTE AL P.R.G. CON DEL. G.M. 171/08 

I.U. Piazza del Mercato:    
• Valori generali per 

l’intervento unitario 
--- Ampliamento scuola Edilizia scolastica 

 ---  mc 10.000,00 Turistico-ricettiva,  
• Comparto 1 ---  mc 10.000,00 Attrezzature di interesse 

pubblico–centro polivalente 

  mc 45.000,00 Residenza con commercio e 
direzionale fino al 20% 

• Comparto 2 --- mc 34.000,00 Residenza con commercio e 
direzionale fino al 20% 

• Comparto 3 --- mc volume esistente 
(circa mc 8.310,00) 

Residenza e non residenziale 

R.U.C. ADOTTATO CON DEL. C.C. N°44/08 

• Valori generali per 
l’intervento unitario 

mq 81.125,00  Ampliamento plesso scolastico 

 --- mq 3.330,00 Turistico ricettiva 
• Comparto 1 --- mq 3.330,00 Attrezzature di interesse 

pubblico–centro polivalente 
 --- mq 15.000,00 Residenziale  
• Comparto 2 --- mq 11.330,00 Residenziale 
• Comparto 3 --- mq 2.770,00 Residenziale 
• Alloggi totali max  375  

P.U.A. 

• Valori generali per 
l’intervento unitario1 

 mq 88.000,00  Ampliamento 2 sezioni scuola 
elementare 

 --- mq 3.330,00 Turistico ricettiva 
• Unità d’intervento - 

Comparto 1 
--- mq 3.330,00 Centro civico con sala 

consiliare polivalente e  attività 
direzionali/commerciali  e di 
servizio (punto 3.02 N.T.A. art. 
15 RUC) 

 --- mq 15.000,00 Residenza con attività 
commerciali e direzionali e di 
servizio 

• Unità d’intervento - 
Comparto 2 

--- mq 11.330,00 Residenza con attività 
commerciali e direzionali e di 
servizio 

• Unità d’intervento - 
Comparto 3 

--- mq 2.770,00 Residenza con attività 
commerciali e direzionali e di 
servizio 

• Alloggi totali max  375  
    

                                                 
1 Il Progetto di P.U.A. ha localizzato la struttura turistico-ricettiva nell’unità di intervento Comparto 2 
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AREE PUBBLICHE 
I.U. 13, 14  

E 40 
VARIANTE ‘98(2) 

DEL. G.M. 
171/08  
AVVIO DEL 

PROCEDIMENTO 

R.U.C. P.U.A. 

Parcheggi  (3)     11.250,00 ---   15.550,00 (4) 15.700,00 
Verde 
attrezzato,  
verde di arredo, 
piazze 

   
 (5) 27.400,00 
 
  9.000,00 ---   34.700,00   35.200,00 

TOTALE AREE 

SPAZI PUBBLICI   47.650,00 ---   50.250,00   50.900,00 
Viabilità e 
percorsi pedo-
ciclabili ---- --- ---   15.600,00 
TOTALE SPAZI 

PUBBLICI   47.650,00 --- 50.250,00   66.500,00 
AREE PRIVATE 
TOTALE AREE 

COMPRESI LOTTI 

PRIVATI --- ---   81.125,00   88.000,00 

 

I valori relativi al P.U.A. nella tabella sopra riportata sono da intendersi indicativi e verranno 

precisati in sede di presentazione del progetto unitario. 

                                                 
2 Nella variante non sono definite le superfici dell’I.U. 40 
3 Parcheggi mq 7.300,00 ricavati nel verde pubblico (ex area F4) 
4 mc 9.800,00 sono realizzati in area di Parco 
5 Il valore di mq 27.400,00 deriva dalla sottrazione di mq 7.300,00 destinati a parcheggio sottratti a mq 34.700,00 

del verde pubblico (ex area F4): 34.700,00 – 7.300,00 = 27.400,00 
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4. Ambiti della valutazione integrata su cui l’azione produce effetti – prevalenza 

– Sezione B 

Dal punto di vista sociale-culturale l’intervento è senz’altro migliorativo del tessuto urbano 

con la creazione di nuovi spazi pubblici, attrezzature e impianti per lo sviluppo della qualità 

urbana. Infatti l’obiettivo di coesione sociale e culturale nonché di compatibilità socio-

economica di un tessuto urbano va visto sotto tre aspetti fondamentali: 

– le caratteristiche di qualità progettuale che permettono di intervenire sul disegno dei 

servizi e delle funzioni ambientali a rilievo sociale che aumentano il potenziale di 

relazione-sociale positiva della popolazione; 

– le caratteristiche delle scelte progettuali devono intervenire a supporto della 

popolazione tradizionalmente esistente nell’area al fine di maturare quel ricco e virtuoso 

circolo di investimento sociale sul capitale pubblico e privato; 

– le scelte progettuali, se coerenti con le caratteristiche comunitarie e regionali, devono 

permettere di attivare ulteriori agevolazioni e attese di investimento che aumenteranno 

l’attrattiva delle aree in funzione della popolazione attiva, imprenditiva e creativa. 

Pertanto l’intervento di trasformazione proposto risulta funzionale agli aspetti sopradescritti, 

poiché coniuga congiuntamente la presenza dei seguenti fattori: 

– spazi di aggregazione sociale quali piazze e aree a verde di ampio riferimento 

territoriale; 

– favorisce l’insediamento di piccoli centri commerciali di quartiere con la realizzazione di 

negozi di vicinato, di piccole attività artigianali e di servizi e il trasferimento del mercato 

settimanale che, attualmente collocato in Via Roma, rafforza l’identità commerciale del 

nuovo quartiere; 

– insedia funzioni ricettive-turistiche, funzioni pubbliche (sala consiliare  polivalente) e 

funzioni chiave contemporanee per la qualità della vita quale il centro civico. 

Per quanto sopra esposto l’interevento riveste anche un ruolo significativo dal punto di vista 

economico con l’insediamento di nuove attività commerciali, direzionali e turistico-ricettive 

nonché rappresenta un bilancio positivo anche dal punto di vista dell’aumento delle 

opportunità di lavoro dal momento che l’operazione catalizzerà notevoli investimenti con una 

diretta risposta in termini occupazionali ed economici. 

Per quanto concerne gli aspetti territoriali e ambientali l’intervento è sicuramente 

migliorativo sotto l’aspetto di riqualificazione di un’ampia area degradata  a ridosso 

dell’abitato anche se con un aumento del carico urbanistico data la consistente espansione 

abitativa con consumo di suolo inedificato e con incremento del traffico. Di contro la 
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trasformazione urbanistica proposta prevede grandi spazi pubblici (piazze, aree a verde 

attrezzato, parcheggi), attrezzature e servizi per il mercato settimanale e il commercio che 

tenderanno ad alleggerire l’attuale pressione su Via Roma e le aree limitrofe con un sicuro 

beneficio sia ai fini della riduzione del traffico veicolare che complessivamente sulla qualità 

della risorsa aria. 

Infine si fa presente che l’intera operazione prevede cospicui extraoneri che, secondo criteri 

perequativi saranno finalizzati alla realizzazione del prolungamento del prolungamenti di Via 

Arte della Paglia fino al Ponte a Signa come previsto nel protocollo d’intesa sottoscritto dalle 

proprietà proponenti con l’Amministrazione Comunale nel Luglio 2008. 
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5. Analisi delle risorse coinvolte – Sezione C 

5.1 Fabbisogni energetici ed idrici 

I fabbisogni medi annui del nuovo insediamento, assumendo un numero totale di 1.200 

abitanti equivalenti dovuti all’insediamento sia della residenza che delle attività commerciali e 

direzionali, possono essere così stimati: 

– consumo elettrico annuo: 1.200 ab. x 1.200 Kwh/ab. = 1.440.000,00 Kwh; 

– consumo annuo di gas metano per uso domestico e per riscaldamento: 1.200 ab. x 500 

mc/ab. = 600.000,00 mc; 

– consumo annuo di acqua potabile: 1.200 ab. x 80 mc/ab. = 96.000,00 mc. 

Il consumo sia di gas metano che di acqua potabile verrà assicurato dalle eventuali rete 

presenti su Via Roma e sulle strade limitrofe che, con la realizzazione delle opere di 

urbanizzazione, verranno estese creando un sistema ad anelli chiusi in grado di garantire le 

necessarie portate. 

Invece per quanto riguarda i consumi elettrici sarà necessaria l’installazione di almeno 

cinque nuove cabine, collegate alla rete di media tensione, per la trasformazione dell’energia 

elettrica in bassa tensione necessaria ad alimentare le varie utenze. 

 

5.2 Collettamento reflui e depurazione 

Sul confine est dell’area di intervento, lungo la strada d’Argine, è presente il collettore 

fognario principale del Comune di Signa costituito da uno scatolare in calcestruzzo della 

sezione interna di 300 cm di larghezza per 150 cm di altezza, che raccoglie le portate nere in 

tempo secco provenienti dalle fognature miste dell’abitato, mentre, in occasione di intense 

precipitazioni, quelle di piena vengono generalmente scolmate direttamente nel Bisenzio. Il 

collettore fognario principale raggiunge, in prossimità del Fosso di Piano, la stazione di 

sollevamento la quale, attraverso una condotta in pressione, fa confluire le acque reflue al 

depuratore comprensoriale di San Colombano situato nel Comune di Scandicci. 

Pertanto, per la corretta gestione delle acque reflue provenienti dai fabbricati e dalle attività 

commerciali e direzionali, sarà necessario realizzare, all’interno dell’area di intervento 

nell’ambito delle opere di urbanizzazione, una apposita fognatura collegata al suddetto 

collettore principale e alla quale allacciare tutti gli scarichi la cui natura è prevalentemente 

dovuta al metabolismo umano e alle attività domestiche. Comunque prima della immissione 

in fognatura le acque nere dovranno essere pretrattate in fosse biologiche bicamerali mentre 

quelle saponose mediante pozzetti degrassatori, in ogni caso, dimensionati in funzione del 

numero di abitanti equivalenti serviti. La massima portata delle acque reflue, immesse nella 

fognatura esistente, può essere determinata partendo dal fabbisogno idropotabile dell’intero 

insediamento che è stato stimato in 96.000 mc/anno pari mediamente a un consumo 
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giornaliero di 265 mc. Assumendo un coefficiente di massimo consumo pari a 3,0 e un 

intervallo temporale di 18 ore nelle quali si suppone smaltita l’intera dotazione idrica 

giornaliera, la portata delle acque reflue in litri al secondo è data da  

Q = (3 X 265.000) / (18 X 3.600) = 12,5 l/sec. 

che risulta del tutto trascurabile rispetto alla sezione del collettore principale posto sul 

confine orientale dell’area di intervento. 

Per quanto invece attiene alle acque superficiali per la valutazione dei rischi, delle scelte e 

delle eventuali azioni di mitigazione va considerata la Legge Regionale n° 20 del 31.05.2006 

in attuazione del Decreto Legislativo n° 152 del 03.04.2006, nonché il Decreto Regionale del 

09.02.2007 n° 2. 

Considerando la L.R. n° 20/2006 l’impatto delle acque superficiali, nel nostro caso, è indotto 

solo delle acque dilavanti non contaminate (AMD, art. 2 comma d) che si dividono nelle 

seguenti categorie così come definite dalla L.R.: 

AMDNC –  acque meteoriche dilavanti non contaminate (art. 2 comma f) derivanti da 

superfici impermeabili non adibite all’attività produttiva ossia le strade pubbliche 

e private, i piazzali di sosta e di movimentazione automezzi, parcheggi e similari, 

anche di aree industriali dove non vengono svolte attività che possono 

comportare il rischio di trascinamento di sostanze pericolose o di sostanze in 

grado di determinare effettivi pregiudizi ambientali, appartengono a questa 

categoria anche le acque provenienti dai tetti o tettoie di edifici ( art. 8 comma 

G); 

AMPP –  acque meteoriche di prima pioggia (art. 2 comma g)corrispondenti a un evento 

meteorico che produce una precipitazione di cinque millimetri uniformemente 

distribuita sull’intera superficie scolante servita dalla rete di drenaggio. 

Il recapito delle acque di cui ai precedenti punti, convogliate in una apposita fognatura, 

distinta da quella delle acque reflue, avverrà negli stessi punti nei quali la rete fognaria 

esistente scarica nel reticolo idrografico di superficie costituito dal Fiume Bisenzio. Anche per 

la nuova fognatura delle acque meteoriche, come per quelle esistenti delle acque miste, in 

occasione di eventi di piena del Bisenzio non essendo possibile scaricare direttamente la 

portata nel fiume medesimo, tutte le acque, attraverso il collettore principale, verranno 

convogliate nel Fosso di Piano che funziona da cassa di laminazione.  

Per limitare le portate delle acque meteoriche scaricate nel fiume Bisenzio saranno adottati: 

– soluzioni tecniche atte a contenere l’impermeabilizzazione del suolo, che comunque non 

dovrà essere inferiore al 25% della superficie fondiaria, privilegiando modalità 

costruttive idonee a consentire l’infiltrazione e la ritenzione, anche temporanea delle 
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acque, quali l’utilizzo di pavimentazione drenanti per le aree di sosta e per i percorsi 

pedonali; 

– impianti di accumulo e di riutilizzo delle acque meteoriche dilavanti non contaminate per 

l’irrigazione e l’antincendio con funzioni di vasche volano. 

 

5.3 Raccolta dei rifiuti solidi 

I rifiuti prodotti dal nuovo insediamento saranno prevalentemente del tipo solido urbano 

derivanti sia dalle attività domestiche che da quelle commerciali e la loro raccolta verrà 

effettuata negli appositi cassonetti gestiti dalla società Quadrifoglio incaricata del servizio dal 

Comune di Signa.  

Al fine di ridurre l’incremento della produzione dei rifiuti che, oltre ad avere un impatto 

negativo sull’ambiente e sulla salute delle persone, determina anche un notevole carico 

economico dovuto allo smaltimento, Quadrifoglio ha predisposto un apposito piano per 

incentivare: 

– il riciclaggio in materiali riutilizzabili attraverso la raccolta differenziata; 

– il recupero di quei materiali non più riciclabili per la produzione di energia elettrica, 

attraverso la combustione, o il loro utilizzo, come materia secondaria, per la 

fabbricazione di oggetti completamente diversi da quelli originari. 

All’interno dell’area di trasformazione verrà pertanto predisposto in numero adeguato di isole 

ecologiche dove ubicare i cassonetti e le campane per garantire la raccolta differenziata che 

attualmente prevede: 

– cassonetti con coperchio blu per la raccolta di tutti i rifiuti che rimangono dopo aver 

fatto la raccolta differenziata compreso i rifiuti in terracotta e ceramica, bicchieri e 

stoviglie in plastica;  

– cassonetti con coperchio giallo per la raccolta di carta e cartone; 

– cassonetti con coperchio marrone per la raccolta di scarti alimentari e di scarti organici 

quali piccole quantità di foglie e di erba; 

– campane di colore celeste per la raccolta di bottiglie di vetro, bottiglie e flaconi in 

plastica, lattine e vaschette in alluminio, vaschette di plastica per alimenti, sacchetti e 

imballaggi di plastica, pentole e posate in alluminio. 

Considerato che il numero di abitanti insediati può essere stimato in 1028 unità desunte dai 

criteri stabiliti dal D.M. 1444/68 che risultano superiori al parametro di 2,5 ab. ad alloggio 

indicati dal R.U.C. (n. 938 ab.), è sufficiente prevedere almeno otto isole ecologiche ciascuna 

della lunghezza di circa 12,5 ml e della larghezza di 2,5 ml nelle quali collocare i cassonetti e 

le campane in modo da poter raccogliere complessivamente i circa 2500 Kg di rifiuti solidi 
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urbani prodotti giornalmente. Le isole ecologiche verranno realizzate in fregio alle nuove 

strade di lottizzazione così da garantire oltre che il transito e la manovra dei mezzi adibiti alla 

raccolta anche la possibilità agli abitanti di conferire i rifiuti negli appositi contenitori in 

condizioni di sicurezza sostando sul marciapiede. 

 

SCHEMA DI UN’ISOLA ECOLOGICA TIPO 

Infine va richiamato che l’intervento prevede la realizzazione di un’isola ecologica interrata 

da collocare in fregio a Via Roma. L’isola ecologica verrà realizzata in accordo con la società 

di gestione e risponde alle seguenti esigenze: 

• migliorare l’ambiente cittadino liberandolo da tutti i contenitori fuori terra; 

• migliorare l’aspetto igienico ambientale con un sistema di raccolta molto più accettabile, 

più pulito, meno soggetto ad odori sgradevoli; 

• risparmiare nella raccolta razionalizzando il servizio e abbassandone i costi; 

• applicare correttamente la tariffa alle nuove disposizioni che tendono a far pagare 

all’utente per quello che effettivamente conferisce. 

Nel concludere questa sintesi riportiamo alcune immagini di un isola ecologica interrata. 

 

ESEMPIO DI ISOLA ECOLOGICA INTERRATA 

5.4 Suolo 

L’area in esame si trova compresa tra l’abitato di Signa ed il corso arginato del Bisenzio, ai 

margini meridionali del bacino fluvio-lacustre di Firenze-Prato-Pistoia.  

Da un punto di vista geologico, l’area è costituita da “Depositi fluviali recenti” datati 

Quaternario e deposti dal Bisenzio e dai suoi tributari minori. In particolare, l’intero 

materasso di riempimento del bacino lacustre è caratterizzato da una fase deposizionale 

iniziale lacustre, seguita da una fase terminale fluvio-lacustre  che affiora in superficie. La 

deposizione lacustre è caratterizzata da depositi prevalentemente fini e occupa gran parte 
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della storia deposizionale dell’area: ad essa si sovrappone la deposizione alluvionale nella 

parte sommitale della serie sedimentaria costituita da limi argillosi e sabbiosi in superficie, 

soprastanti a ghiaie e sabbie in matrice limosa più o meno abbondante.  

Da un punto di vista geomorfologico, Il lotto si trova ad una quota media di circa 35,5 mt. 

slm. vicino al corso del Bisenzio, arginato e pensile: la zona è completamente pianeggiante 

ai margini dell’abitato, sede di attività produttive e di strutture precarie; quindi priva di forme 

del terreno particolarmente significative. Quelle poche che si potevano ritrovare sono state 

completamente alterate dall’estesa attività edilizia insistente da tempo. 

Da un punto di vista idraulico, l’area si trova in prossimità del Bisenzio, tuttavia le verifiche 

idrauliche eseguite nel tempo non hanno mai evidenziato particolari criticità o condizioni di 

rischio, come si riporta sinteticamente di seguito. 

5.4.1 Verifica idraulica allegata alla Variante al P.R.G. 1997 

Da questo documento si estraggono i seguenti passaggi, relativi all’area in esame. 

.....In corrispondenza degli I.U. 13 e 14 sono in funzione fognature regolate da paratoie, di 

seguito riportate partendo da valle:  chiavica presso le scuole di Via Santelli, chiavica di Via 

delle Fonti, chiavica in corrispondenza del ponte di Via dei Renai, chiavica di Via Strada 

Argine. Con paratie chiuse funziona un’idrovora mobile che solleva le acque del Bisenzio con 

procedure collaudate che hanno consentito di superare l’emergenza dell’ottobre 1992. 

L’evento storico disastroso ... si è verificato nel 1966. Le acque di tutto il bacino dell’Arno 

invasero i terreni con quota inferiore a 38,8 mt. slm, risparmiando solo l’isola dei Colli Alti. 

Le rotte che interessarono il Bisenzio furono in riva destra subito a valle di S. Piero a Ponti e 

in corrispondenza di S. Mauro ........ Un’altra falla di minore entità si verificò nell’argine del 

Bisenzio all’altezza della Fornace…………………………………………………………………………….. 

Il caso di tracimazione può considerarsi evento di ridotta probabilità in quanto il maggior 

livello idrometrico di deflusso registrato alla stazione di S.Piero a Ponti (zero idrometrico = 

32,78 mt. slm e quota argine 40,9) è giunto a metri 40,18 il 5 febbraio 

1960......................................... 

Alla tracimazione in destra si oppone soprattutto l’entrata in funzione della cassa 

d’espansione de I Renai, grazie al dislivello di oltre 1 metro esistente tra argine destro e 

sinistro. 

.................................................................................................................................. 

La verifica idraulica delle arginature in riva destra del Bisenzio per eventi con tempo di 

ritorno di 200 anni  fu redatta dall’Ing. Paoletti e ha dimostrato la sicurezza idraulica del 

comparto in quanto gli argini che lo proteggono (in destra idrografica) sono più alti di circa 1 

metro rispetto a quelli in sinistra che permettono l’entrata in funzione delle casse dei Renai”. 
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5.4.2 Relazione idraulica allegata al Piano Strutturale 2003  

In questo documento si rilevano i seguenti elementi. 

 
• Le sommità arginali in destra del Bisenzio si attestano sui 39,00 – 39,50 mt. slm, 

corrispondenti a circa i livelli trentennali; 

• i livelli di piena vengono comunque controllati dalla cassa d’espansione dei Renai, che 

interviene per interventi con tempo di ritorno decennale-ventennale. 

5.4.3 Piano Stralcio per l’Assetto Idrogeologico P.A.I. 

Nella cartografia denominata “Perimetrazione delle aree con pericolosità idraulica – livello di 

dettaglio”, l’area rientra per la maggior parte nella classe P.I.1 – pericolosità moderata e 

parzialmente classe P.I.2 - pericolosità idraulica media, per le quali non sono previste 

particolari limitazioni (vedi art.8 NTA). 

5.4.4 Regolamento Urbanistico Adottato 

Nella Carta della pericolosità idraulica facente parte integrante degli studi geologici a 

supporto del R.U.C. Recentemente adottato (ottobre 2008), l’area rientra per la maggior 

parte nella classe I.1 – pericolosità moderata e parzialmente classe I.3 - pericolosità elevata, 

per la quale è prescritta la messa in sicurezza dei nuovi edifici per eventi con tempo di 

ritorno duecentennale.  

Confrontando tale carta con quella del P.A.I. precedentemente analizzata, si rileva che l'area 

originariamente in P.I.2, è stata inserita in I.3, senza la produzione di ulteriori verifiche 

idrauliche di dettaglio: nella relazione è chiaramente riportato – infatti – che lo studio di 

riferimento per la redazione delle cartografie di pericolosità e fattibilità è stato il modello PAI 

Bacino Arno. 

Oltre a ciò è necessario tenere presente i seguenti elementi aggiuntivi: 

• lo stesso modello idraulico di riferimento non può portare a sue diverse classificazioni di 

pericolosità: inoltre il P.A.I costituisce una legge dello Stato, quindi sovraordinata 

rispetto alle normative comunali, 

• l'area risulta morfologicamente pianeggiante: non vi sono all'interno – allo stato attuale 

delle conoscenze – evidenze morfologiche che giustifichino la classificazione in classe 

I.3 della porzione interessata, 

• tutte le verifiche idrauliche condotte sull'area dagli anni '90 in poi hanno dimostrato che 

le arginature destre del Bisenzio, anche se in alcuni tratti con franco modesto rispetto 

alla piena duecentennale, contengono le acque di piena: ciò perchè gli argini in sinistra 

sono più bassi e le acque esondano all'interno dell'area dei Renai.  
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Riteniamo – pertanto – che la pericolosità idraulica attribuita dal P.A.I. sia maggiormente 

attinente alla realtà e che la diversa pericolosità indicata nella Carta del R.U.C. sia ascrivibile 

ad un errore materiale. 

Riprendendo le conclusioni dell’Ing. Paoletti riportate nella sua verifica idraulica del 1997, 

secondo le quali “le arginature destre del Bisenzio, anche se in alcuni tratti con franco 

modesto rispetto alla piena duecentennale, contengono le acque di piena”, si può ritenere 

che i terreni oggetto di trasformazione urbanistica posti a valle di detti argini siano 

sufficientemente protetti dal pericolo di inondazione del Bisenzio. 
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6. Relazione con gli strumenti di pianificazione e gli atti di governo – Sezione D 

Come richiesto dalla sezione D) della scheda di valutazione e i piani attuativi (Relazione con 

gli strumenti di pianificazione e gli atti di governo del territorio, si vede dalle tabelle 

precedenti come l’intervento previsto dal P.U.A. “Piazza del Mercato” è coerente con tutti gli 

strumenti urbanistici del Comune di Signa con le precisazioni delle destinazioni d’uso rispetto 

all’avvio del procedimento di cui alla Del. G.M. 171/08 e con la diversa articolazione delle 

aree pubbliche che risultano superiori di circa mq 4.000,00 rispetto al R.U.C. adottato. 

I discostamenti rispetto agli atti del Comune sono afferenti gli approfondimenti e studi svolti 

dal P.U.A. e non riguardano le dimensioni approvate e/o adottate dal C.C. e dalla G.M. di 

Signa. 

In particolare, avendo come riferimento il protocollo d’intesa, si prevede con il P.U.A. la 

realizzazione di una sala consiliare polivalente di circa mq 400 e l’ampliamento della scuola 

elementare per la realizzazione di 2 nuove sezioni, per circa mq 900. 
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7. Valutazione delle prestazioni ambientali e dei contributi di interesse 

collettivo – Sezione E 

7.1 Risparmio energetico e utilizzo di fonti rinnovabili  

In termini di coerenza tra la qualità della progettazione urbanistica e gli obiettivi di 

sostenibilità e salvaguardia delle risorse naturali ed energetiche, il quadro legislativo negli 

ultimi anni ha avuto un significativo sviluppo, sia nazionale che regionale, i cui principali 

riferimenti normativi, che saranno integrati come criterio di qualità della progettazione, 

vengono qui di seguito elencati: 

– il D.Lgs. 192/2005 e il D.Lgs. 311/2006 hanno introdotto rilevanti modificazioni al 

sistema di calcolo e ai limiti di legge per le valutazioni del massimo consumo energetico, 

consentito nei nuovi edifici e nelle ristrutturazioni urbanistiche, oltre che importanti 

disposizioni relative all’applicazione di sistemi solari termici per la produzione di acqua 

calda sanitaria (pari ad almeno il 50% del fabbisogno annuo) e più in generale all’uso di 

fonti rinnovabili per la generazione elettrica accompagnata da incentivi economici 

significativi; 

– la L.R. 39/2005, “Disposizioni in materia di energia”, dispone, per i nuovi edifici e nelle 

ristrutturazioni, l’obbligo di installare impianti solari termici per la produzione di acqua 

calda sanitaria, fatto salvo documentati impedimenti tecnici, inoltre introduce 

semplificazioni amministrative per l’installazioni di pannelli solari fino a 20 mq, di 

pannelli fotovoltaici fino a 3 Kw, di impianti eolici fino a 3 Mw termici e di impianti di 

produzione energetica a biomassa fino a 0,5 Mw termici; 

– il D.Lgs. 115/2008 (Attuazione Direttiva 2006/32/CE) prevede: bonus estraspessori per 

pareti, solai di copertura (fino a 25 cm) e solai intermedi (fino a 15 cm); deroghe sul 

rispetto delle distanze (20 cm) e delle altezze (25 cm) previste da norme nazionali, 

regionali e comunali; semplificazioni amministrative per impianti solari e fotovoltaici. 

Inoltre è da tenere in considerazione gli obiettivi e gli indirizzi della Regione Toscana per 

promuovere uno sviluppo sostenibile teso: 

– alla riduzione delle emissioni di gas serra in atmosfera, responsabili dei cambiamenti di 

clima, rispettando gli impegni assunti dall’Italia nella Conferenza di Kyoto di ridurre, 

entro l’anno 2010, l’anidride carbonica in atmosfera del 6,5% rispetto ai livelli del 1990; 

– allo sviluppo delle fonti rinnovabili per la produzione di energia, accompagnato da 

significativi incentivi economici, che dall’attuale 25%, derivante da idroelettrica, 

geotecnica, biomasse e solare, dovrà raggiungere il 50% del fabbisogno entro il 2010 

con un notevole contributo alla riduzione delle emissioni di gas serra in atmosfera. 

La sostenibilità dello sviluppo e l’applicazione della nuova normativa sull’efficienza 

energetica, sia nazionale che regionale le quali prevedono la Certificazione Energetica di tutti 
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i nuovi edifici, rendono centrale il tema della “progettazione sostenibile” riferita all’attenzione 

a prestazioni ottimali nell’affrontare la progettazione nonché al risparmio energetico, come 

criterio essenziale, che devono essere presi in considerazione  a partire dal processo della 

pianificazione urbanistica. La progettazione sostenibile (ovvero l’utilizzo di metodi naturali, 

tecniche e forme) deve dunque essere tale da realizzare elevati standard qualitativi che 

permettono di raggiungere una progettazione integrata che si basi su almeno tre aspetti: 

– l’efficienza energetica; 

– l’aspetto estetico-funzionale; 

– il rapporto con il contesto e il paesaggio. 

Nell’intento di ottimizzare gli aspetti sopraelencati, l’intervento si propone di realizzare un 

tessuto edilizio integrato con l’ambiente circostante non trascurando gli aspetti legati alla 

esposizione degli edifici in modo da ottimizzare lo sfruttamento dell’energia solare che in una 

giornata soleggiata può raggiungere un’intensità di 900/1.200 W/mq, mentre la radiazione 

diffusa oscilla tra 0 e 250-300 W/mq. Le condizioni climatologiche della zona che sono 

caratterizzate, durante il periodo estivo, da temperature massime medie dell’ordine dei 35° e 

da temperature minime medie di 3,0° nel periodo invernale e con un grado di umidità medi 

del 60%, impongono la costruzione di edifici con una elevata inerzia termica in grado di 

ridurre la dispersione del calore e di attenuare e ritardare i salti termici della temperatura 

esterna. I dati della ventosità (fonte ARSIA) mostrano per la zona un andamento medio 

compreso tra 1,5 e 2,5 m/sec che difficilmente può garantire una climatizzazione basata solo 

sulla ventilazione naturale nel periodo estivo per i mesi di luglio e agosto, mentre risulta 

sufficiente per la mezza stagione in cui le caratteristiche termometriche esterne si attestano 

su valori intermedi.  

Sulla base delle considerazioni sopra esposte i sistemi climatici degli edifici e più in generale 

le scelte energetiche e di utilizzo delle fonti rinnovabili devono tenere conto del contesto in 

cui si colloca il nuovo intervento sia sotto l’aspetto prettamente climatico e di inserimento 

ambientale, che delle scelte architettoniche da effettuare in modo integrato con le soluzioni 

impiantistiche e di controllo del clima interno. In particolare le soluzioni progettuali dovranno 

tenere conto delle diverse tipologie di insediamento dove per la civile abitazione le condizioni 

climatiche sono garantite generalmente da impianti con elementi terminali radianti (radiatori 

o pavimenti/soffitti radianti) mentre per le attività commerciali e direzionali il fabbisogno di 

calore e il raffrescamento è assicurato con sistemi di ventilazione forzata mediante emissione 

ed estrazione di aria. 

Per questi ultimi impianti è necessario prevedere sistemi di recupero dell’aria trattata, di 

controllo e di regolazione evoluti, capaci di adattare il carico alle effettive richieste 

possibilmente con ventilatori a giri variabili dotati di inverter. Infatti un approccio volto al 

risparmio energetico, che assicuri il contenimento dei consumi e la qualità dell’aria, deve 
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prevedere l’impiego di scambiatori termici a flusso incrociato che permettono il recupero di 

buona parte del calore dell’aria espulsa per trattare l’aria in ingresso. 

La progettazione dovrà comunque svilupparsi, con il significativo riutilizzo di energie 

rinnovabili e nella direzione del massimo risparmio energetico, non solo sotto il semplice e 

più immediato profilo tecnico economico ma anche come contributo al miglioramento 

ambientale. In particolare, nella fase della progettazione saranno prese in considerazione e 

valutate le seguenti soluzioni: 

– adozioni di materiali ad elevato potere di isolamento al fine di ottenere edifici con una 

notevole inerzia termica; 

– l’utilizzazione invernale della energia termica derivante dal “guadagno solare”; 

– il “controllo solare” in fase estiva determinata da sistemi di protezione esterna; 

– l’impiego di apparecchiature innovative che determinano elevati rendimenti di 

funzionamento unitamente ad un ottimale controllo della qualità del microclima; 

– la “ventilazione naturale” nei periodi con condizioni termometriche favorevoli; 

– l’adozione di “moduli solari fotovoltaici” possibilmente integrati negli elementi 

architettonici per la produzione di energia elettrica; 

– l’installazione di “moduli solari termici” posizionati sulle coperture degli edifici per la 

produzione di acqua calda sanitaria; 

– il controllo dei flussi d’aria negli edifici commerciali - direzionali con sistemi di recupero 

e scambio termico dell’aria esplulsa; 

– l’accurata insonorizzazione dei fabbricati con particolare riferimento ai locali termici e in 

generali al controllo acustico dei sistemi tecnologici installati al loro interno (tubazioni di 

scarico, tubazioni di adduzione, impianti di ventilazione forzata, impianti ascensore, 

ecc.). 

In particolare la progettazione dovrà inoltre tenere conto di quanto segue: 

– la quota minima di 0,2 Kw di energia elettrica, derivante dall’applicazione della 

normativa vigente, prodotta dal fotovoltaico per ogni alloggio risulta del tutto irrilevante 

e antieconomica se rapportata ai singoli consumi domestici ma la potenza complessiva 

può costituire un valido contributo alle utenze condominiali; 

– anche per la produzione di acqua calda sanitaria con il solare termico (almeno il 50% 

dei fabbisogni) è necessario predisporre impianti condominiali che necessariamente, nel 

periodo invernale di minor soleggiamento, avranno bisogno della integrazione della 

caldaia; 
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– il sistema di riscaldamento centralizzato di ogni fabbricato sarà costituito da una 

centrale termica idonea alla produzione di acqua calda sanitaria, integrata dal 

contributo del termico solare, e di acqua calda a bassa temperatura per il riscaldamento 

utilizzando caldaie a condensazione alimentate da gas metano che consentono di 

raggiungere rendimenti elevati rispetto ai sistemi tradizionali ed emissioni in atmosfera 

quasi nulle. Ogni alloggio verrà dotato di propria contabilizzazione energetica dei 

consumi sia di acqua calda sanitaria che del fluido termoconvettore a bassa 

temperatura; 

– per le attività commerciali e direzionali gli impianti dovranno tendere a contenere i 

consumi di energia elettrica specialmente nel periodo estivo per il raffrescamento degli 

ambienti prevedendo sistemi alternativi a quelli tradizionali con l’impiego di scambiatori 

e di torri evaporative. 

Inoltre il sistema costruttivo dovrà privilegiare l’impiego di materiali che hanno un’alta 

percentuale di scarti riciclabili al termine della vita utile dell’edificio in particolare è 

opportuno: 

– privilegiare materiali in grado di recuperare le prestazioni all’origine; 

– selezione materiali che non comportino processi di trattamento particolarmente 

inquinati o ad alto consumo energetico; 

– evitare materiali, contenuti nello stesso elemento tecnico, che possono risultare tra loro 

incompatibili in termini di riciclaggio. 

In conclusione l’ipotesi progettuale è quella di realizzare un complesso di edifici integrati 

nell’ambiente che, rispettando i dispositivi prestazionali imposti dalle normative nazionali e 

regionali, si caratterizzano per il contenimento delle dispersioni e per fabbisogni energetici, 

sia per la climatizzazione invernale nonché per quella estiva, che si attestino verso bassi 

valori della scala dei consumi unitari annui. 

 

7.2 Risparmio idrico  

Il fabbisogno idropotabile per l’intero insediamento è determinato in complessivi 96.000 

mc/anno assumendo per ogni abitante equivalente insediato un consumo medio di 80 

mc/anno corrispondenti ad una dotazione idrica circa di 250 l/giorno. La disponibilità della 

risorsa verrà assicurata dalla condotta esistente su via Roma, naturalmente in sede di 

stesura del progetto delle opere di urbanizzazione si dovrà prevedere l’estensione della rete 

dell’acquedotto che, allacciandosi a quella esistente,  realizzerà una serie di anelli chiusi con 

la posa di nuove tubazioni sulle strade di lottizzazione.  

In fase di progettazione definitiva dei complessi edilizi si provvederà: 
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– all’installazione di contatori per il consumo dell’acqua in ogni singola unità abitativa 

nonché all’inserimento di contatori differenziati per le attività produttive e del settore 

terziario; 

– alla realizzazione di impianti idrici dotati di dispositivi per la riduzione del consumo di 

acqua potabile, quali i sistemi di erogazione differenziata e di limitazione del flusso degli 

scarichi, rubinetti a tempo, miscelatori aria/acqua frangigetti ecc.. 

Per gli altri usi non potabili, quali l’irrigazione e l’impianto antincendio, si potranno prevedere 

reti duali con l’utilizzo delle acque meteoriche integrate con quelle provenienti dagli attuali 

pozzi presenti sull’area. Naturalmente la raccolta delle acque meteoriche delle coperture, 

dovrà essere effettuata mediante l’installazione di apposite cisterne interrate dimensionate 

per un accumulo idoneo alla necessità dell’irrigazione limitata alle sole essenze arbustive ed 

arboree presenti nelle aree sia di verde pubblico che privato. 

 

7.3 Inquinamento elettromagnetico  

Con il progresso tecnologico ai campi elettromagnetici naturali costituiti dalla terra stessa, 

dall’atmosfera e dal sole, si sono aggiunti quelli dovuti alle sorgenti prodotte dall’attività 

umana, soprattutto nel campo delle radiocomunicazioni, rendendo di sempre maggiore 

attualità le problematiche relative all’esposizione della popolazione a tali agenti. Tra le 

principali sorgenti artificiali di campi elettromagnetici nell’ambiente vanno annoverati gli 

apparati per il trasporto e la distribuzione dell’energia elettrica costituiti da linee elettriche ad 

altissima, alta e media tensione, delle centrali di produzione, delle stazioni e delle cabine di 

trasformazione che producono campi a bassa frequenza mentre quelli ad alta frequenza 

sono generati dagli impianti di radiotelecomunicazione, dai sistemi di diffusione radio e 

televisione, dagli impianti per la telefonia mobile e fissa, dalle stazioni radio base e dei radar. 

Nonostante la rapidità dell’evoluzione tecnologica, negli ultimi anni, sono stati assunti 

specifici provvedimenti legislativi, sia nazionali, che regionali atti alla regolamentazione della 

materia per limitare l’esposizione della popolazione ai campi elettromagnetici, alla 

valutazione preventiva nonché alle attività di vigilanza e controllo finalizzate alla verifica del 

rispetto dei valori di riferimento normativo (limiti di esposizione, valori di attenzione e 

obiettivi di qualità). 

Nello specifico l’area oggetto di trasformazione è attraversata, nella porzione settentrionale, 

dall’elettrodotto AAT ( 220 KV ), linea n° 290 Casellina-Poggio a Caiano, mentre la parte 

meridionale è interessata da tre linee elettriche, di cui una della potenza di 132 kV, a servizio 

dell’esistente centrale di trasformazione da alta a media tensione. Poiché le aree prossime 

sia all’impianto di trasformazione AT/ MT che quelle attraversate dalle relative linee 

elettriche hanno destinazioni d’uso (parcheggi, viabilità e verde) che non comportano la 

permanenza continuativa di persone, i limiti di esposizione ai campi elettromagnetici 
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risultano certamente rispettati mentre per l’elettrodotto AAT è stato condotto un apposito 

studio in quanto prossimo ai fabbricati di progetto. Da tale studio risulta che, anche 

riferendosi cautelamene alla portata nominale di corrente in servizio, l’obbiettivo di qualità 

del valore dell’induzione magnetica pari a 3 µT, da rispettare nei luoghi caratterizzati da una 

permanenza continuativa di persone, risulta già soddisfatto ad una distanza minima di 28,0 

ml  dall’asse dell’elettrodotto inferiore ai 35,0 ml previsti per il fabbricato più prossimo alla 

suddetta linea ad alta tensione. 

 Pertanto l’esposizione della popolazione ai campi elettromagnetici risulterà del  trascurabile 

anche in considerazione che i collegamenti telefonici e il trasporto dell’energia elettrica, sia in 

media che in bassa tensione, per l’alimentazione del nuovo insediamento, saranno effettuati 

attraverso cavi e conduttori interrati. Inoltre anche la prevista installazione di nuove cinque 

cabine elettriche di trasformazione MT/ BT,necessarie a soddisfare il fabbisogno elettrico 

delle attività insediate stimato in circa 1500 Kw. risulta irrilevante ai fini dell’inquinamento 

elettromagnetico. Infatti le nuove cabine, costituite da piccoli manufatti prefabbricati che 

verranno collocati  in prossimità dei parcheggi e delle aree a verde dove non è prevista la 

permanenza continuativa di persone, producono campi elettromagnetici trascurabili in 

quanto, da misure sperimentali effettuate, ad una distanza superiore a 50 cm, si trovano in 

genere valori di E<5V/m e di H<10. 

 

7.4 Inquinamento acustico  

Il Piano di Classificazione acustica del Comune di Signa inserisce l’area in classe III tipica di 

zone urbane miste  i cui limiti acustici sono definiti dai seguenti parametri: 

– limite diurno compreso tra le ore 6.00 e le ore 22.00 pari a 60 Laeg (dBA); 

– limite notturno compreso tra le ore 22.00 e le ore 6.00 pari a 50 Laeg (dBA). 

Poiché le normali attività antropiche dei residenti e quelle commerciali e produttive, che 

verranno insediate nell’area di trasformazione, risultano del tutto trascurabili e tali da non 

causare un significativo incremento del clima acustico, quelle significative sono legate al 

traffico stradale specialmente lungo l’asse di scorrimento costituito dalla strada d’Argine che 

può ritenersi l’unica fonte rilevante per il clima acustico dell’area di intervento. 

Pertanto per garantire il rispetto dei limiti di immissione e i valori di qualità del clima acustico 

dell’area di intervento, il progetto di trasformazione prevede: 

– gli allineamenti dell’edificato in posizione piuttosto arretrata rispetto ai principali assi 

stradali di scorrimento; 

– la disposizione delle aree a parcheggio e delle strade interne all’insediamento tale da 

ridurre l’interazione con gli spazi esterni fruibili dei fabbricati. 
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Inoltre il clima acustico dell’area di intervento, anche se congruente con i limiti di legge 

prescritti dal DPCM 14.11.97, può essere ulteriormente migliorato mediante: 

– la schermatura delle sorgenti con fasce vegetali composte da specie arboree e arbustive 

che possano contribuire all’attenuazione del rumore generato specialmente dal traffico, 

valutando la densità di impianto rispetto alla dimensione e forma della chioma, i periodi 

di fogliazione e defogliazione, l’accrescimento, ecc.; 

– l’adozione di misure di mitigazione della velocità per le strade e i parcheggi interni 

all’area di trasformazione con l’inserimento di dossi e di passaggi pedonali rialzati. 

 

7.5 Contributi attivi per la qualità urbana/territoriale – Standards  

L’intervento, come emerge dalle tabelle del precedente paragrafo offre una dotazione di 

standard elevata in termini di quantità e qualità urbana con valori ampiamente superiori 

rispetto a quelli previsti dal D.M. 1444/68 come si può vedere dalla seguente tabella 

considerando un carico di un abitante ogni 25 mq di SUL residenziale per un totale di 1.028 

abitanti equivalenti. Inoltre va considerata la superficie commerciale-direzionale prevista di 

circa 10.060,00 mq: 

SPAZI PUBBLICI 

D.M. 1444/68  
art. 3 

(insediamenti 
residenziali) 

D.M. 1444/68  
art. 5 

(insediamenti 
commerciali e 
direzionali) 

R.U.C. P.U.A. 

Dotazione 
minima spazi 
pubblici inerenti 
ad attività 
collettive, verde 
pubblico o 
parcheggio 

18.504,00 8.050,00 50.250,00 
50.900,00 

oltre scuola e  
sala consiliare 

Verde attrezzato 
e di arredo e 
piazze 

15.934,00 4.025,00 34.700,00 35.200,00 

Parcheggi  2.570,00 4.025,00 15.550,00 15.700,00 
 

Sebbene nelle superfici a parcheggio previste dal R.U.C e dal P.U.A. siano anche comprese 

quelle per la sosta di relazione per gli esercizi commerciali di vicinato stimate in circa 

2.400,00 mq, i valori del D.M. sono ampiamente verificati. 

Oltre a quanto previsto dal P.U.A. in termini di dotazione di superfici interne va considerato 

che il progetto prevede il sottoattraversamento di Via Arte della Paglia per mettere in 

collegamento e in sicurezza il centro di Signa con il Parco dei Renai. 

Infine, con il protocollo d’intesa fra proponenti l’intervento e l’Amministrazione Comunale del 

24.09.2008, è prevista la corresponsione di € 3.700.000,00 per oneri aggiuntivi da destinare 

alla realizzazione del prolungamento di Via Arte della Paglia fino al Ponte di Signa. 
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7.6 Gestione delle fasi di cantiere – progetto di cantiere 

Relativamente alle gestione del cantiere l’interevento sarà realizzato per fasi tenendo conto 

di una prima fase che prevederà la demolizione degli edifici esistenti e secondo 

l’articolazione delle unità di intervento e delle unità minime funzionali che verranno indicate 

nel P.U.A. e comunque nel rispetto di quanto definito dalle delibere comunali relativamente 

alle procedure per la realizzazione delle opere di urbanizzazione. 

Le prime operazioni riguarderanno l’eventuale progetto di caratterizzazione e di bonifica delle 

aree in relazione alla demolizione dei manufatti degli edifici esistenti. Relativamente allo 

stato delle aree si precisa che opere di bonifica sono già state regolarmente compiute in 

occasione della parziale demolizione e ampliamento dell’edificio “Fornaci Michelagnoli”; 

tuttavia sono previsti tutti gli studi e le analisi necessarie a valutare lo stato dei suoli. 

Terminate le operazioni previste per la eventuale bonifica, si procederà alla realizzazione 

delle opere di urbanizzazione, anche per stralci funzionali, secondo le procedure previste 

dall’Amministrazione Comunale. Successivamente alla realizzazione della prima fase delle 

opere di urbanizzazione si darà corso alla costruzione degli edifici.  

La cantierizzazione dell’area non prevede particolari problematiche e interferenze con 

l’abitato esistente. Infatti l’accesso all’area è garantito non solo dall’attuale viabilità che si 

innesta in modo differenziato e articolato direttamente su Via Arte della Paglia ma anche 

dall’accesso di servizio alle Fornaci Michelagnoli; tale accesso può permettere di evitare ogni 

interferenza e uso della viabilità pubblica esistente considerato che tale innesto si immette 

direttamente su Via Arte della Paglia tanto da allontanare dalle aree abitate ogni problema 

connesso alla realizzazione delle opere come: transito dei mezzi, eventuali materiali dispersi, 

polveri e quant’altro.  

Rimane inteso che tutte le operazioni saranno conformate ai pareri e direttive della 

competente ASL e/o organi di controllo comunali e regionali. Ogni operazione verrà svolta 

nel rispetto del piano per la sicurezza previsto dalla legislazione vigente sia in materia di 

sicurezza nei cantiere che di tutela della salute pubblica. 
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8. Valutazione delle alternative. Qualità insediativa e architettonica – Sezione F 

8.1 Relazione fra spazio pubblico e privato 

Il progetto del P.U.A. prevede un articolazione dell’impianto urbano tale da costruire un 

nuovo quartiere che si integri correttamente con le preesistenze edilizie e infrastrutturali. 

Gli spazi pubblici sono fortemente integrati con quelli privati tanto da costruire un tessuto 

compatto che, richiamandosi alle matrici insediative storiche, si caratterizzi per la forte 

integrazione fra spazi privati e pubblici. 

Le aree pubbliche sono state pensate come un “continuum” urbano che partendo dalla 

Chiesa, lungo Via Mazzini, il Municipio e Piazza della Repubblica, attraversi Via Roma per 

giungere alle piazze e spazi pubblici previsti dal P.U.A. che sono collegati fra loro ed al Parco 

dei Renai. Il sistema della viabilità e della sosta è collocata sui margini esterni del quartiere 

in modo da garantire una migliore vivibilità e utilizzazione degli spazi pubblici che sono 

accessibili dalle auto solo per eventi particolari o eccezionali: tutto il quartiere al suo interno 

è di fatto una grande “isola pedonale” con funzioni residenziali commerciali e di servizi 

collegati al centro storico di Signa e dotata di luoghi di aggregazione di interesse più ampio. 

 

8.2 Accessibilità e sicurezza 

L’accessibilità e la sicurezza del nuovo quartiere sono garantiti, come già sopra richiamato, 

da una rete stradale esterna all’insediamento e collegate alle arterie principali di Via Roma e 

Via Arte della Paglia attraverso le strade esistenti e di nuova previsione. 

Lungo le nuove viabilità sono previsti percorsi pedo-ciclabili che garantiscano la totale 

accessibilità e sicurezza all’intero intervento. Particolare attenzione si è posta nella 

organizzazione delle piazze che sono accessibili solo da mezzi di soccorso o in casi 

eccezionali, tanto da essere delle isole pedonali attrezzate dove i nuovi abitanti possono 

sostare e relazionare fra loro in tutta sicurezza. 

Infine tutte le aree saranno perfettamente accessibili da soggetti con varie disabilità 

all’interno del quartiere e verso le aree esterne come il Parco dei Renai e Via Roma. 

L’accesso ai Renai sarà garantito da un sottopasso pedo-ciclabile che collegherà il centro al 

nuovo ponte previsto sul Bisenzio. 

 

8.3 Contenuto, rapporti fra funzionalità e impianto formale, immagine e 
percezione 

Relativamente all’analisi dei punti del seguente paragrafo riteniamo di avere sviluppato 

sufficientemente i contenuti nei paragrafi precedenti. 
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8.4 Materiali – capacità di invecchiamento e durevolezza 

I materiali di finitura degli edifici saranno di tipo tradizionale con l’uso di intonaco e di 

rivestimenti di facciata in cotto o in pietra, con coperture in parte piane, in parte a falda o a 

volta ma comunque con caratteri di un’edilizia contemporanea tale da trovare trasparenze e 

articolazioni delle masse per ridurre l’impatto. 

L’eventuale uso del cotto e della pietra potrà essere presente con pareti ventilate o altre 

forme strutturali di finitura e potranno essere integrati a muri pieni intonacati che si 

differenzieranno tra loro, edificio per edificio, per l’uso di diversi cromatismi, come nei vecchi 

borghi, per una maggiore articolazione e differenziazione dell’intervento anche in relazione 

alle diverse funzioni. 

Ampi tagli verticali e pareti finestrate continue contribuiranno ad alleggerire le masse 

volumetriche dell’edificato e creeranno cannocchiali visivi per penetrare il paesaggio 

dall’interno e dall’esterno. 

Comunque i sistemi costruttivi dovranno privilegiare l’uso di materiali che hanno un’alta 

percentuale di scarti riciclabili al termine della vita utile dell’edificio in particolare sarà 

opportuno: 

– privilegiare materiali in grado di recuperare le prestazioni all’origine; 

– selezione materiali che non comportino processi di trattamento particolarmente 

inquinati o ad alto consumo energetico; 

– evitare materiali, contenuti nello stesso elemento tecnico, che possono risultare tra loro 

incompatibili in termini di riciclaggio. 

In sintesi l’intento progettuale è quello di realizzare, con materiali tradizionali, un complesso 

di edifici integrati nell’ambiente che, rispettando le disposizioni prestazionali imposti dalle 

normative nazionali e regionali, si caratterizzano per il contenimento delle dispersioni e per 

fabbisogni energetici, sia per la climatizzazione invernale nonché per quella estiva, che si 

attestino verso bassi valori della scala dei consumi unitari annui. 

Per quanto riguarda le opere di urbanizzazione sia le tecniche costruttive che i materiali di 

finitura utilizzati saranno conformi a quelli previsti dal Capitolato Prestazionali in uso al 

Comune di Signa tenendo conto sia degli obiettivi di qualità urbana e di decoro che di quelli 

correlati alla resistenza e qualità funzionale dei vari componenti. Infatti per le opere di 

urbanizzazione le scelte si dovranno necessariamente indirizzare  verso l’impiego di materiali 

e di componenti di arredo che siano resistenti, di difficile danneggiamento e con di limitati 

costi di manutenzione. 

Pertanto nell’ambito della progettazione si dovrà dare priorità alla qualità dei sottoservizi a 

rete (fognature, acqua, elettricità, telefono, gas, ecc.) e al sottofondo strutturale al fine di 

rendere possibile una durata negli anni e un costo di manutenzione inferiore anche di fronte 
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a scelte di materiali per opere a vista, quale la pavimentazione, che sia non immediatamente 

l’ottimale nel caso in cui l’impegno economico complessivo risulti non sostenibile. L’esigenza 

fondamentale è quella di realizzare operazioni strutturali sulle quali non ci sia poi la necessità 

di nuovi interventi ma lasciando solo la necessità di eventuali operazioni tese a miglioramenti 

esclusivamente estetici. 

 

8.5 Simulazioni 

Per una valutazione dell’assetto formale riportiamo qui di seguito alcune viste dell’intervento 

da punti di vista più significativi. 

  

VISTA PANORAMICA CON STATO ATTUALE E PROPOSTA D’INTERVENTO 

 

VISTA D’INSIEME DEL NUOVO QUARTIERE IN RAPPORTO ALL’ABITATO DI SIGNA E AL PARCO DEI RENAI 
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IL NUOVO QUARTIERE VISTO DA SUD CON A SINISTRA L’EDIFICIO DEL MUNICIPIO 

 

 

 

 

  

PARTICOLARE DI UNA DELLE PIAZZE CON LA                          PARTICOLARE DEL GIARDINO DELLE SENSORIALITA’ 
NUOVA SALA CONSILIARE                                                            CON VISTA SUL MUNICIPIO 
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PARTICOLARE DI UNA DELLE PIAZZE VISTA DAL GIARDINO DELLE SENSORIALITA’ 
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9. Elaborati costitutivi – Sezione G 

Qui di seguito elenchiamo gli elaborati che saranno allegati al P.U.A. che potranno in fase 

definitiva comportare alcune modifiche o integrazioni: 

• Elaborati grafici: 

Tav. 1 – Strumenti urbanistici; 

Tav. 2 – Stato attuale  con rilievo dell’area; 

Tav. 3 – Planimetria generale di progetto e profili; 

Tav. 4 –  Individuazione delle proprietà con aree da cedere all’Amministrazione 

Comunale – Unità d’intervento e unità minime; 

Tav. 5 – Piano terreno con attacchi a terra; 

Tav. 6 –  Organizzazione e distribuzione dei banchi del mercato settimanale; 

Tav. 7 – Piano interrato e piano tipo; 

Tav. 8 – Tipologie; 

Tav. 9 – Planimetria generale con strade, parcheggi, verde, isole ecologiche e 

particolari costruttivi; 

Tav. 10 –  Planimetria generale con fognature e particolari costruttivi; 

Tav. 11 –  Planimetria generale con acquedotto e particolari costruttivi; 

Tav. 12 –  Planimetria generale con Enel, cabine elettriche, gas, telefonia e particolari 

costruttivi; 

Tav. 13 –  Viste virtuali (Rendering) dell’intervento; 

• Allegati: 

A – Relazione tecnica e descrittiva; 

B – Norme Tecniche di Attuazione; 

C – Relazione paesaggistica; 

D – Relazione di valutazione; 

E – Relazione relativa alle opere di urbanizzazione con computo metrico sommario di 

spesa; 

F  Relazione di fattibilità idro-geo-morfologica. 

 

 
 
 


