COMUNE DI FUCECCHIO

RELAZIONE PREVISIONALE SUGLI IMPATTI DI TRAFFICO VEICOLARE INDOTTI DALLA PROPOSTA DI
VARIANTE ALLA SCHEDA PROGETTO: PA10-3° VAR DEL VIGENTE REGOLAMENTO URBANISTICO
COMUNALE APPROVATO CON DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE n. 22 del 14-05-2015.

La vigente previsione urbanistica di trasformazione del compendio immobiliare denominato ex-cinema
Excelsior posto in Via Cesare Battisti a Fucecchio & normata dalla Scheda Progetto: PA10-3° VAR che & parte
integrante del vigente R.U.C.

La medesima (cfr. All. 1) prevede la completa demolizione dell'immobile, il parziale trasferimento di parte
della volumetria legittima esistente e la nuova edificazione di circa mq 2130 di SE in loco con destinazione
residenziale per circa n. 14 nuove residenze.
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La proposta di variante prevede invece il mantenimento dell’attuale compendio mediante un intervento di
ristrutturazione edilizia con cambio di destinazione d’uso a commerciale/direzionale di servizio, da operare
attraverso un modesto incremento di SE all’interno della volumetria complessiva legittima esistente ed il
reperimento di standard di parcheggio sia all'interno della sagoma attraverso la creazione di un parcheggio
seminterrato di circa mq 800 sia all’'esterno della struttura stessa attraverso la creazione di posti auto di uso
pubblico in superficie in misura maggiore di quelli gia previsti dalla previsione vigente del RUC.

Si tratta dunque di valutare I'impatto veicolare e di traffico generato dalle due previsioni (vigente e di
variante) comparandole e tenendo conto:



1. dell’'ubicazione del compendio
2. delle vie di accesso al transito veicolare esistenti

3. delle modalita di utilizzo effettive da parte dell’'utenza del compendio esistente una volta
ristrutturato in conseguenza delle nuove destinazioni d’uso proposte: commerciale al piano terra e
direzionale ai restanti piani

4. degli effetti generali della proposta di variante.

1. UBICAZIONE

L'ex-cinema Excelsior si trova all’'estremita ovest dell’asse viario di via Cesare Battisti, una delle strade
principali che consente di entrare in citta (vedi Foto 1). Larea oggetto di studio si trova ai margini del centro
storico in un ambito strategico per le nuove destinazioni d’'uso proposte rispetto a quelle di previsione
attuali della scheda progetto. Le aree a servizio infatti rientrano tra quelle ben compatibili sia con il
contesto, sia con le destinazioni presenti attualmente nella zona e pertanto la proposta contribuisce a
consolidare e al tempo stesso a valorizzare I'intorno.

Le destinazioni d’'uso proposte, spazio commerciale (con area di vendita non superiore a circa 400 mq al
piano terra) e terziario ai piani superiori, garantisce la rigenerazione di unambito di quartiere attualmente
in uno stato precario di semi abbandono e comunque di un’area critica perché sottoutilizzata dagli abitanti
nonostante la presenza del Giardino Tommaso Cardini (gia Fattoria Bombicci) (vedi foto 2). Il giardino, in
particolare, risulta infatti essere oggi parzialmente in uno stato trascurato e non accogliente e comunque in
grado di non esprimere le sue reali potenzialita di sviluppo.
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Foto 1: Via Cesare Battisti (a sinistra) - Foto 2: Giardino Bombicci (destra)



2. VIABILITA’ PRINCIPALE DI ACCESSO

La principale via di accesso veicolare al complesso € rappresentata dalla Via Cesare Battisti (vedi fotol ) una
delle principali arterie di penetrazione dai margini del centro abitato fino ai limiti della zona a traffico
limitato esistente che delimita il centro storico.

L'asse viario ha il compito di consentire I'avvicinamento alla zona traffico limitato di larga parte del traffico
veicolare proveniente da est . La sede stradale ha corsia a senso unico con ai lati parcheggi di superficie e si
snoda in forma tale da consentire il ritorno in senso opposto, ovvero dal centro citta verso |'esterno,
mediante pil vie di sfogo alternative, in grado di non provocare quasi mai code e/o ingorghi.

Siamo dunque in presenza di una localizzazione (quella del compendio immobiliare in parola) che lungi dallo
svolgere effetti “attrattivi” di nuovo traffico, si giova di una posizione gia compatibile con i flussi in entrata
verso il centro e dotata di zone parcheggio ai lati della carreggiata.

Leffetto provocato sull’aumento del traffico, indotto dalle nuove destinazioni proposte in variante, & dunque
prevedibile in misura molto modesta se non trascurabile e comunque assorbito dalla presenza dei nuovi
parcheggi previsti sia interrati che di superficie a corredo del progetto di recupero dell'immobile.

D’altra parte il carico urbanistico gia previsto dalla scheda norma vigente (conseguente al recupero di
porzione della volumetria esistente a residenza) e quindi gia valutato in sede di approvazione dello
strumento urbanistico come compatibile comporterebbe un aggravio certamente maggiore sia per la natura
della destinazione (non transitoria come i servizi) che per la capacita attrattiva di un nucleo residenziale di
nuova costruzione.

Foto 3: Giardino Tommaso Cardini (gia Bombicci )



3. MODALITA’ DI UTILIZZO E CONSEGUENTE IMPATTO

Il recupero del compendio proposto con destinazioni commerciale/direzionale di servizio si presta sia per
posizione (ai margini del centro) che per tipologia di utenza a un traffico soprattutto pedonale e non
carrabile, vista anche la nuova connessione pedonale che verra realizzata fra la via Cesare Battisti e il Parco
Bombicci che rappresenta la zona verde pil vicina al centro storico (vedi Foto 3).

Il progetto infatti prevede la realizzazione di un varco pedonale che metta in comunicazione diretta il
giardino con la strada secondo I'asse nord-sud. Questo contribuira sicuramente a rendere pil accessibile
un’area, il giardino, che attualmente rimane nascosto e per questo poco frequentato ma che in realta ha un
potenziale di utilizzo e fruizione molto alto con evidenti vantaggi per lo svago e la salute degli abitanti del
quartiere e non solo. Lo spazio commerciale poi, che si potrebbe configurare come un piccolo supermercato
sottocasa darebbe la possibilita anche alle persone anziane di fare la spesa in una superficie commerciale
facile da raggiungere, pil economica e senza essere costretti ha prendere un autobus o peggio ancora
andare in macchina perché tutti i centri commerciali esistenti sono lontani. Questo invece sarebbe
raggiungibile a piedi dal centro storico e pertanto incentiverebbe I'uso della bicicletta o la percorrenza
pedonale con enormi vantaggi su inquinamento atmosferico, acustico e ambientale in generale e offrendo
un servizio primario ai residenti nel centro storico.

4. EFFETTI GENERALI DERIVANTI DALLA PROPOSTA DI VARIANTE

Il nuovo progetto di variante si pone come obiettivo principale, quello di rigenerare I'intorno e di essere
I'attivatore sociale del quartiere e dell’area sulla quale insiste, vicina e meno prossima. Le nuove destinazioni
d’uso che, per la loro natura soft dovuta alla modesta superficie che si prevede di realizzare, sono capaci di
riqualificare gli insediamenti del tessuto esistenti. In particolare:

e Rumore: non essendoci aumento del carico urbanistico, anzi la proposta di variante € in
diminuzione perché si passa da una destinazione residenziale (attuale) ad una commerciale e
direzionale (di progetto), ci sara una riduzione di traffico (mobilita tra l'altro assorbita dai
parcheggi di nuova realizzazione) e pertanto un miglioramento della qualita acustica,
incentivando 'uso della bicicletta e della mobilita pedonale;

e Aria: la nuova proposta contribuisce ad una sensibile riduzione di emissione di sostanze nocive
perché disincentiva l'uso della macchina a favore della mobilita pedociclabile per le
considerazioni fatte sopra (le persone useranno meno la macchina per andare a fare la spesa ai
centri commerciali fuori dal cenro storico, grazie alla presenza della superficie commerciale di
vendita di progetto) e per una riduzione del carico veicolare indotto dall'insediamento dell'uso
previsto;

e Acque superficiali: anche in questo caso € prevista una riduzione, se pur modesta, di superficie
impermeabile grazie all’lampio varco di collegamento tra la via Cerase Battisti e il giardino
Bombicci retrostante e la demolizione (sempre sul lato Bombicci) di una porzione adibita a
depositi e spazi accessori del corpo di fabbrica esistente;

e Energia: larealizzazione di quanto previsto prevede la possibilita di soddisfare autonomamente il
proprio fabbisogno energetico attraverso infrastrutture di produzione, recupero, trasporto e
distribuzione di energia da fonti rinnovabili. In particolare saranno garantiti i livelli prestazionali
migliorativi di eccellenza ed in riferimento alla prestazione 1.2 (prestazione energetica
complessiva) deve essere raggiunta la classe A;



e Verde: la proposta e orientata a collegare lo spazio verde pubblico esistente per migliorarne
l'utilizzo e la sua stessa fruibilita. Caumento di superficie permeabile contribuisce ad aumentare
l’area non costruita con un bilancio positivo della situazione ante e post operam;

e Suolo: la progettazione € orientata a conservare la massima quantita di suolo non antropizzato e
prevede di includere l'utilizzo di materiale proveniente da impianto di recupero di inerti da
demolizione in relazione agli usi e alle diverse caratteristiche nei singoli componenti l'intervento,
anche al fine di soddisfare un livello di eccellenza;

e Impatto sulla mobilita e sul traffico: come gia detto sopra le nuove destinazioni d’uso
garantiscono una riduzione dei flussi di traffico generato/attratto ante e post operam (anche di
quello pesante) sia dell’area di influenza che di quella limitrofa piu estesa incentivando l'uso la
mobilita pedociclabile.
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Dettaglio sull’ex-cinema Excelsior

Li, 16-11-2023
Arch. Marcello Marchesini

(MDU architetti)









