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Parte quarta
Progetti norma

Art. 141 — Generalita

1. 11 Regolamento Urbanistico, con riferimento al Piano
Strutturale, Parte quarta “Disciplina degli interventi”, Titolo
XI “Azioni progettuali strategiche”, individua elementi,
prescrizioni e parametri necessari alla elaborazione dei
progetti e/o alla redazione dei Piani Attuativi per gli
interventi nelle aree interessate dalle azioni e dagli obiettivi
generali stabiliti dagli Schemi Direttori (SD).

2. Le aree investite da Progetti Norma, individuate nelle
Tavv. "Usi del suolo e modalita di intervento” dalla sigla PN
(sulla cartografia sono riportati anche i parametri urbanistici
ed edilizi), sono state studiate in relazione agli obiettivi e agli
indirizzi contenuti negli Schemi Direttori del Piano
Strutturale.

Per ogni progetto norma, oltre al dimensionamento, al
numero e al perimetro delle unita minime di intervento
(riportati nei singoli articoli), vengono fornite precisazioni
attraverso testi descrittivi e “schemi plano-volumetrici” che
ne illustrano le principali caratteristiche: obiettivi, aassetto
morfologico-funzionale, principio insediativo, tracciati delle
strade, progetto di suolo, destinazioni d’uso compatibili. Per
il valore prescrittivo di queste indicazioni si veda l'art.3,
comma 4 e 5, delle presenti NTA.

3. Le “tabelle” riportate nei singoli articoli dei progetti norma
forniscono le principali quantita previste per le diverse
destinazioni d’uso ammesse.

4. La realizzazione dei progetti norma ¢ subordinata

all’approvazione di piani attuativi (di iniziativa pubblica o
privata): questi dovranno sviluppare i temi e gli indirizzi
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progettuali che caratterizzano I’identita e il disegno delle
diverse aree.

5. Le prescrizioni specifiche relative a ciascun Progetto
norma prevalgono sulle prescrizioni generali

6. In sede di elaborazione del Piano Attuativo, qualora le
indicazioni grafiche riguardanti il perimetro e/o le
suddivisioni interne al PN non coincidessero con importanti
elementi di suddivisione rilevabili sul posto o su mappe a
scala di maggiore dettaglio (fossi, filari, salti di quota), sono
ammessi modesti aggiustamenti e variazioni in presenza di
pit dettagliati rilievi e in relazione ad una migliore
definizione dei confini catastali, al fine di facilitare la
formazione e le ripartizioni interne al “comparto”. In tali casi,
dovranno essere evidenziate le modifiche proposte (rettifiche)
negli elaborati del Piano Attuativo, senza che ci0 richieda una
variante al Regolamento Urbanistico.

7. Per ogni progetto norma vengono definite le condizioni
della fattibilita geologica, idraulica e sismica nelle
corrispondenti ~ “Schede di fattibilita, che sono parte
integrante dello studio geologico di supporto al Regolamento
Urbanistico.

Art.152 — Progetto norma 11: Villa-Fattoria
Baronti Pezzatini

1.1l progetto interessa 1’area contraddistinta dalla proprieta
della ex Villa padronale e fattoria denominata Villa-fattoria
Baronti Pezzatini a Vinci, con esclusione di una porzione del
piano 1° della fattoria posta in angolo con via Roma, e
prevede: il recupero e la valorizzazione degli edifici esistenti,
del parco della villa e delle aree scoperte della fattoria
attraverso attivita di restauro, cambio d’uso e ampliamento



per attivita museali, commerciali, turistiche e residenziali, la
realizzazione di spazi scoperti, servizi e attrezzature di uso
privato e di uso pubblico.

2. Obiettivo del progetto norma ¢ la realizzazione di una
struttura integrata per attivita museale, commerciale, turistica
e residenziale, con interposta piazza, in parte di uso privato
ed in parte di uso pubblico, destinata ad arricchire I’offerta
culturale museale e ad arricchire e diversificare 1’offerta di
attrezzature che caratterizzano 1’identita turistica e culturale
del capoluogo.

PN 11 Superficie territoriale 3250 mq.
Servizi e spazi d’uso pubblico  Area (min.) Sc (Fiid. [iaX)
-spazi scoperti 430 mq.

-servizi e attrezzature

(percorso coperto) 100 mq.
Attivita museale e

ricettiva-commerciale Area (min.) Sc (max.)
-attivita museale e

complementari, ampliamento 150 mq.*
-attivita commerciale e

ricettiva, ampliamento 50 mq.*

*Sono escluse le superfici degli edifici esistenti siglati CO,
CS, AD.

Il progetto prevede 3 unitd minime d’intervento.

Intervento 1

-Restauro della Villa Baronti Pezzatini e di altri manufatti
esistenti di valore storico testimoniale. L’edificio,
compatibilmente con la salvaguardia, la conservazione delle
sue qualita architettoniche e ’attualizzazione per le funzioni
tecnologiche, potra essere utilizzato per ospitare attrezzature
museali (reception, spazi espositivi, spazi per convegni,
uffici), commerciali e produttivi per prodotti di offerta diretta
al piano seminterrato (spazi produttivi non molesti, negozi,
spazi espositivi, d’intrattenimento e convegnistici, bar). E’
ammessa la modifica delle aperture, eccetto che sul prospetto
principale dell’edificio, per adeguamento all’inserimento di
attivita diverse, nel rispetto dei caratteri architettonici della
facciata e della riconoscibilita tipologica dell’edificio, da
definire nel Piano Attuativo.

-Restauro del giardino-parco della villa con un progetto
unitario caratterizzato dalla salvaguardia delle essenze di alto
fusto esistenti con la realizzazione di ampliamenti previsti nel
presente progetto norma, vasche e fontane ornamentali.
-Demolizione del corpo aggiunto della serra limonaia.
-Realizzazione di un ampliamento funzionale all’attivita
museale e ad essa complementare, interrato e fuori terra
costituito da un solo volume (per la parte fuori terra), la cui
altezza fuori terra non potra superare ’altezza da terra del
primo piano della villa, mentre nella parte interrata dovra
essere complanare con le volumetrie interrate esistenti.
-Realizzazione di un collegamento funzionale fra la facciata
della villa e il volume in ampliamento, nel rispetto, per la
connessione con la villa, degli elementi decorativi esistenti,
costituito da un piano fuori terra (contenuto nell’altezza del
piano terreno della villa) e da un piano interrato che dovra
essere complanare con le volumetrie interrate esistenti, con
pareti improntate alla massima trasparenza.
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-Realizzazione di un volume interrato all’interno della
sagoma esistente della villa.

-Realizzazione di modesti volumi tecnici, completamente
interrati, fuori sagoma dell’esistente e dell’ampliamento, in
entita contenuta, esclusivamente per necessita di carattere

tecnologico e impiantistico e di aeroilluminazione.

Intervento 2

-Restauro della Fattoria Baronti Pezzatini. Questo edificio,
compatibilmente con la salvaguardia, la conservazione delle
sue qualita architettoniche e I’attualizzazione per le funzioni
tecnologiche, potra essere utilizzato per ospitare attrezzature
commerciali, turistiche e residenziali (reception, ristorante,
servizi, negozi, residenza).

-Restauro dell’aia antistante la fattoria, con inserimento
parziale verso via Roma di fontana ornamentale.
-Realizzazione di un ampliamento funzionale sul retro della
fattoria lungo via IV Novembre.

-Volumetria interrata sottostante 1’ampliamento su via IV
Novembre e volumetrie di servizio fuori e dentro la sagoma
del fabbricato esistente esclusivamente per esigenze di
carattere tecnologico, di aeroilluminazione e in ragione di
quanto previsto per norma.

-Sistemazione dello spazio giardino chiuso residuo
all’ampliamento con aree a verde, piantumazioni tipiche,
pavimentazioni in pietra naturale, sculture e giochi d’acqua di
valenza scenografica.

Intervento 3

-Sistemazione dell’area posta fra la recinzione interna della
villa e la facciata principale della ex fattoria (con la
esclusione della porzione destinata ad aia) da destinare a
luogo d’interesse e di uso pubblico e privato (regolamentato
da apposita convenzione) con un progetto unitario
caratterizzato dalla salvaguardia degli alberi di alto fusto
esistenti, con la realizzazione di aree a verde, piantumazioni
tipiche, pavimentazioni, sculture e giochi d’acqua di valenza
scenografica con la possibilita di modesta modifica dei
dislivelli esistenti.

-Modifica dei muri di confine lungo i lati di via Roma e IV
Novembre, con I'inserimento di cancellate del tipo giardino
ottocentesco-orto botanico fiorentino.

-Realizzazione di un collegamento coperto funzionale in
ampliamento fra la facciata posteriore della villa e la facciata
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principale della fattoria, contenuto nell’altezza del piano
terreno della villa, che viene, in parte, escluso dal computo
della Sc poiché, in parte, di uso pubblico.

-Installazione di tendaggi oscuranti mobili stagionali.

Parcheggi
La dotazione di parcheggi, oltre quella reperita in loco, (sia

per la sosta stanziale che di relazione) da garantire per le
addizioni volumetriche, pud essere realizzata anche in aree
attigue non facenti parti del lotto, ad una distanza idonea a
garantire un rapido collegamento pedonale, purché siano
asservite con vincolo permanente di destinazione. Qualora i
suddetti parcheggi non siano reperiti, dovra essere corrisposta
al Comune la somma pari al costo stimato necessario per
I’acquisizione e la sistemazione a parcheggio, determinato
tramite deliberazione del competente organo comunale, e il
cui uso a favore del titolare del Permesso a Costruire in
ampliamento sara regolato da apposita convenzione.
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