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1_IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL'AREA DI TRASFORMAZIONE 

 

 

 

 
 

2_VERIFICA DEGLI STANDARD DELLA SCHEDA DI INDIRIZZO PROGETTUALE DEL R.U. 

Nella scheda di indirizzo progettuale, la superficie dell’area è calcolata sulla C.T.R. redatta dalla Regione 
Toscana. In sede di definizione dello strumento attuativo, considerato che l’area è rappresentata da tre 
particelle intere, la superficie territoriale effettiva viene dedotta dalle superfici catastali come da visure 
allegate. 
Di conseguenza anche il calcolo e la verifica degli standard urbanistici ed edilizi quali, la conseguente 
potenzialità edificatoria,la conseguente quota di superficie territoriale a cessione gratuita, oltre agli 
standard urbanistici minimi da garantire di cui al D.M. 1444/68, vengono tutti calcolati in base alla 
superficie catastale riscontrata. 
Di seguito riportiamo l’estratto della scheda di indirizzo progettuale di cui al R.U. approvato e quella con i 
dati rapportati alle effettive superfici catastali. 

 

Da Regolamento Urbanistico approvato 

Superficie territoriale Mq. 7.880,00 come da visure di cui sopra 

Dimensionamento IUT: indice di utilizzazione territoriale 0,30 mq./mq. 

 SUL: superficie utile lorda Mq. 2.364,00 

 Superficie territoriale a cessione gratuita 0,40 mq./mq. di ST pari a mq. 3.152,00 

 ERS: Edilizia residenziale con finalità sociali 0,15mq./mq di SUL pari a mq. 354,00 
 

Da superfici catastali effettive come da visure di cui sopra 

Superficie territoriale Mq. 7.963,00  

Dimensionamento IUT: indice di utilizzazione territoriale 0,30 mq./mq. 

 SUL: superficie utile lorda Mq. 2.388,90 

 Superficie territoriale a cessione gratuita 0,40 mq./mq. di ST pari a mq. 3.185,00 

 ERS: Edilizia residenziale con finalità sociali 0,15mq./mq di SUL pari a mq. 358,33 

 

3_VERIFICA STANDARD di cui al D.M. 1444/1968, come da art. 58delle  N.T.A del R.U. 
Ai fini del calcolo degli standard urbanistici di cui al D.M. 1444/1968 si adottano i parametri ed i sistemi 

di calcolo del volume e dell’indice insediativo residenziale di cui alla D.P.G.R. 11.11.2013, n° 64/R 

“Regolamento di attuazione dell’articolo 144 della legge regionale 3 gennaio 2005 n. 1 (Norme per il 
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governo del territorio) in materia di unificazione dei parametri urbanistici ed edilizi per il governo del 

territorio”. Tale regolamento è stato interamente recepito dal Regolamento Urbanistico approvato. 
 

3.1_CALCOLO DELLA SUL RESIDENZIALE AI FINI DEL CALCOLO DELL’INDICE INSEDIATIVO RESIDENZIALE 

(Ir) _ Il calcolo della SUL residenziale ai fini del calcolo dell’Indice Insediativo residenziale risulta dalla 

tabella di seguito riportata.  
 

Edifici destinazione SUPERFICIE UTILE LORDA_SUL 

Edificio “A” SUL piano terra destinata ad attività commerciali 364,29  

Edificio “A” SUL piani primo e secondo destinati a residenza 835,71 

Edificio “B” SUL piano terra e  piano primo destinati a residenza  377,30 

Edificio “C” SUL piano terra e  piano primo destinati a residenza  434,30 

Edificio “D” SUL piano terra e  piano primo destinati a residenza  377,30 

 SUL totale Edifici A, B, C e D 2.388,90 
 

SUL totale Edifici A, B, C e D destinata a residenza 2.024,61 
 

3.2_CALCOLO DELL’INDICE INSEDIATIVO RESIDENZIALE (Ir)  

Ai fini del calcolo dell’indice Insediativo Residenziale (Ir)   si applica quanto prescritto dalle NTA del R.U. che 

prevede SUL/35 mq. abitante.  

Superficie Utile Lorda totale Edifici A, B, C, D mq.2.388,90/35 mq./abitante = numero 68abitanti insediati 
 

3.3_CALCOLO DEGLI STANDARD URBANISTICIDI CUI ALL’ART. 58, comma 1 delle N.T.A. del R.U. 

Gli standard urbanistici di cui all’art. 58, comma 1 delle N.T.A. del R.U.sono i seguenti: 

� Istruzione…....4,50 mq./ab 

� Parcheggi…....5,00 mq/ab 

� Attrezzature...2,50 mq/ab 

� Verde………...12,00 mq/ab 

Per un totale di 24,00 mq/ ad abitante insediato x n. 68abitanti = mq. 1.632da destinare a standard. 

 

3.4_CALCOLO DEGLI STANDARD URBANISTICI ESISTENTI NELL’AREA DEL PROGETTO 

Ai fini del calcolo degli standard urbanistici esistenti nell’area del progetto di proprietà dei richiedenti si 

considerano le superfici destinate a parcheggi e verde, mentre non possono essere computate a tal fine la 

superficie destinata a strade. 

� Parcheggio del Palazzetto dello Sport: mq. 1.650 - mq. 350.………….mq. 1.300 

� Striscia di verde a coronamento del parcheggio e di Via G. Saragat mq.    350 

� Pista ciclabile per la parte sull’area di proprietà dei richiedenti……..mq.160 

� Marciapiedi di collegamento rotonda con Via  Saragat..................... mq.   220 

Per un totale di standard esistenti a verde e parcheggi pari a……..…. mq. 2.030> di mq. 1.632di cui all’art. 

58, comma 1 delle N.T.A. del R.U. 

 

4_VERIFICA DELLE AREE A CESSIONE GRATUITA  
Ai fini della individuazione delle aree a cessione gratuita pari al 40% della superficie territoriale 
prescritta dalla “Scheda normativa e di indirizzo progettuale” vanno considerate le aree 
utilizzate dal comune per la realizzazione dei parcheggi del Palazzetto dello Sport e quella 
necessaria alla realizzazione di un tratto di Via Giuseppe Saragat senza procedere al loro 
esproprio da oltre trenta anni. A queste vanno aggiunte le aree necessarie alla realizzazione 
della strada di collegamento tra la viabilità proveniente dalla rotatoria esistente delle Forche e 
Via G. Saragat ed alla realizzazione di una pista ciclabile che colleghi il quartiere delle Forche 
con l’area del palazzetto e degli impianti sportivi adiacenti. 

Le suddette aree sono individuate per destinazione urbanistica e di uso attuale nella foto aerea 
e nella planimetria CTR riportata nella pagina successiva, le cui superfici sono così riassumibili: 
 

Foglio  Particella Destinazione d’uso attuale e futura Super ficie territ.le 
57 1090 parte Parcheggio palazzetto dello sport 1.300,00 
57 1090 parte Striscia di verde tra parcheggio e Via G. Saragat 350,00 
57 1089  Via Giuseppe Saragat 820,00 
57 1589 parte Strada e marciapiede di collegamento rotonda con Via 

G. Saragat 
510,00 

57 1589 parte Pista ciclabile di collegamento rotonda con Via  Saragat 160,00 
57 240 parte Marciapiede di collegamento rotonda con Via  Saragat 50,00 

 

totale aree da cedere al comune Mq. 3.190,00 > di 
mq. 3.185,00 

 

Le suddette aree a cessione gratuita sono unitament e rappresentate in un unico corpo 
nella planimetria che segue. La parte rappresentata  in grigio è l’area interessata 
all’edificazione, al verde privato, ai percorsi pedo nali, ai parcheggi privati ecc…. 
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5_PARAMETRI  URBANISTICI  ED EDILIZI  DEL PROGETTO UNITARIO 
Nella tabella che segue sono riportati i parametri edilizi dell’intervento di trasformazione 

 

EDIFICIO S.U.L. Di cui E.R.S.  TIPOLOGIA DESTINAZIONE  VOLUME Abitanti 

A 364,29 -------------- Edificio in linea Commercio di vicinato a P. T.  1.275,02 10 

A 835,71 358,34 

 

Edificio in linea  Residenza a P.1° e 2° 2.256,42 24 

B 377,30 --------------- Quadrifamiliare Residenza 1.018,71 11 

C 434,30 --------------- Quadrifamiliare Residenza 1.172,61 12 

D 377,30 --------------- Quadrifamiliare Residenza 1.018,71 11 

TOTALI 2.388,90 358,34 

Pari al 15%  

del totale SUL 

-------------------- ------------- 6.741,47 -- 

RESID. 2.024,61  ------------------ ------------- 5.466,45 68 

 

 

 
 

 
 
 

 
6_STANDARD  URBANISTICI  DEL PROGETTO UNITARIO 
Nella tabella che segue sono riportati gli standard urbanistici dell’intervento di trasformazione 
 

TIPO DI STANDARD SUPERFICI DI 

PROGETTO 

SUPERFICI DI CUI 

ALLE N.T.A. del R.U. 

DIFFERENZE 

+ / - 

Parcheggi pubblici 1.300,00 340,00 +960,00 

Verde 350,00 816,00 - 466,00 

Attrezzature:  

pista ciclopedonale, marciapiedi 

380,00 170,00 + 210,00 

Istruzione ---------- 306,00 - 306,00 

TOTALI STANDARD 2.030,00 1.632,00 + 398,00 

 

 

 

 

 

1:1000 1:1000 
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7_VERIFICA DOTAZIONI MINIME PARCHEGGI PRIVATI art.li 6 e 7 N.T.A. del R.U.
1
 

 

Di seguito sono riportate in sintesi le prescrizioni delle Norme Tecniche di Attuazione del regolamento 

Urbanistico all'art. 6 per la sosta stanziale ed all'art. 7 per la sosta di relazione 

 SOSTA STANZIALE SOSTA DI RELAZIONE POSTI BICI 

RESIDENZA 1mq./3mq. di SUL ----------------- --------------- 

COMMERCIO DI VICINATO 1mq./3mq. di SUL 1 p.a./25 mq.P 1/1 posto auto 

 

La tabella che segue mette in evidenza le dotazioni minime di parcheggi e posti auto di cui alle 

suddette norme per ogni singolo edificio dell'area di trasformazione 
 

DOTAZIONI MINIME DI REGOLAMENTO URBANISTICO 

EDIFICIO S.U.L. SOSTA  

STANZIALE 

SOSTA DI  

RELAZIONE 

POSTI 

BICICLETTA 

A commercio 364,29 121,43 5 pp. auto 5 pp. bici 

A residenza 835,71 278,57 ----------- ----------- 

B residenza 377,30 125,76 ----------- ----------- 

C residenza 434,30 144,77 ----------- ----------- 

D residenza 377,30 125,76 ----------- ----------- 

TOTALI 2.388,90 796,29 5 pp. auto 5 pp. bici 

La tabella che segue mette in evidenza le dotazioni di parcheggi privati, posti auto e posti biciclette 

previsti nel progetto di cui alle successive Tavole 2, 3 e 4. 
 

DOTAZIONI DI PROGETTO 

EDIFICIO S.U.L. SOSTA  

STANZIALE 

SOSTA DI  

RELAZIONE 

POSTI 

BICICLETTA 

A commercio 364,29 451,03 15 pp. auto 19 pp. bici 

A riforn. e gest.    ----------- 335,81 -----------  

A residenza 835,71 622,83 ----------- ----------- 

B residenza 377,30 285,83 ----------- ----------- 

C residenza 434,30 268,40 ----------- ----------- 

D residenza 377,30 310,37 ----------- ----------- 

TOTALI 2.388,90 2.274,27 15 pp. auto 19 pp. bici 

 

VERIFICA DOTAZIONI PARCHEGGI PRIVATI 

EDIFICIO SOSTA STANZIALE 

DI REGOL. URB. 

SOSTA STANZIALE 

DI PROGETTO 

SOSTA DI RELAZ. 

DI REGOL. URB. 

SOSTA DIRELAZ. 

DI PROGETTO 

A commercio 121,43 451,03> di R.U 5 pp. auto 15 pp. > di R.U 

A riforn. e gest.    ----------- 335,81 > di R.U. ----------- ----------- 

A residenza 278,57 622,83 > di R.U ----------- ----------- 

B residenza 125,76 285,83> di R.U ----------- ----------- 

C residenza 144,77 268,40> di R.U ----------- ----------- 

D residenza 125,76 310,37 > di R.U ----------- ----------- 

TOTALI 796,29 2.274,27> di R.U 5 pp. auto 15 pp. > di R.U 

 
 

                                                 
1Vedi Tavola C.1 allegata alla Tavola 1 “Progetto Planivolumetrico” 

8_VERIFICA DOTAZIONI MINIME PARCHEGGIai sensi dell’art. 28 del Regolamento di Attuazione 

della L.R. 28 del 07/02/2005 “Codice del commercio” 

 
Le dotazioni minime di cui al Regolamento Urbanistico, per il commerciale di vicinato previsto nel 

presente Piano attuativo, vanno confrontate con le dotazioni minime di cui all’art. 28 del 

Regolamento di Attuazione della L.R. 28 del 07/02/2005, dove al comma 1 prescrive che: 

“1.Per gli esercizi di vicinato, i parcheggi per la sosta di relazione sono dimensionati nella misura di 1 
metro quadrato per ogni metro quadrato di superficie di vendita”.  

 
Quindi per la Superficie di vendita commerciale prevista nell’edificio “A” di mq. 323,64 devono 

essere garantiti parcheggi per mq. 323,64 < della quota di progetto pari a mq. 451,03 + mq. 335,81  

parcheggi privati per gestori e fornitori. 

 

 
Arch. Giuliano Del Teglia 

 
 

…………………………………………………… 
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