Comune di Empoli

Settore Il Politiche Territoriale

Servizio Urbanistica

Variante urbanistica
ai sensi all’art. 19 della L.R. 65/2014
AREE PRODUTTIVE

VARIANTE AL SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO E
VARIANTE DI MINIMA ENTITA’ AL PIANO STRUTTURALE

RELAZIONE TECNICA

ai sensi all'art. 18 della L.R. 65/2014

PARTE II

(Estratto)



AREE PRODUTTIVE RELAZIONE TECNICA
VARIANTE AL SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO E AL PIANO STRUTTURALE PARTE Il

Documento redatto da:
Arch. Andrea Bonatti
Ufficio Urbanistica del Comune di Empoli



AREE PRODUTTIVE RELAZIONE TECNICA

VARIANTE AL SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO E AL PIANO STRUTTURALE PARTE Il
(omissis)
1.2. Ambiti di nuova istituzione/ampliamento/riqUAlIfICAZIONE...........cccueiiveiiicesce e s 4

1.21. ATEA @i Vi@ PIOVOIA......eee ettt et 4
1.2.2. ATEA eI CASIEIIUCCIO ...ttt bbbt 13
1.2.3. ATEA i Vi@ LUCCRESE ...ttt 24
124, Via Lucchese Area “Lapi gelatine”
1.2.5. ATEA “MOLIN NUOVO” ...t bbb s
1.2.6. ATEA “MAICIGNANA" .....eeevieeieteieteteisise sttt ettt ettt s st et e e s e st et bbb e s s e e s s b bt e st s e e e e s anenenetena
1.2.7. ATEA L CaSE NOTA" ...ttt et et ee st e s st s e 56
1.2.8. AT “LE CASE SUL” ...ttt 63
1.2.9. Area “EX POIO TECNOIOGICO ........iveieiiiieiriieietseiee ittt bbbttt 70
1.2.10. ATEA “PIANEZZONI" ... ...ttt sttt et st et s e 77
1.2.11. ATEA “Fafalla’ ..ot R bR
1.2.12. Area “Carraia 2




AREE PRODUTTIVE RELAZIONE TECNICA
VARIANTE AL SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO E AL PIANO STRUTTURALE PARTE Il

(omissis)
1.1. Ambiti di nuova istituzione/ampliamento/riqualificazione

Gli scenari di variante rappresentano un’ipotesi di dimensionamento massimo delle funzioni insediabili, fatte salve le
limitazioni prescritte per ciascun ambito.

In particolare, per gli ambiti in cui sono insediabili diverse categorie funzionali, tali scenari rappresentano quelli pit
probabili che potrebbero verificarsi tenendo conto l'attuale trend economico-sociale, relativo alla produzione e
scambio di beni e servizi.

1.1.1. Area di Via Piovola

L'area di studio & localizzata a Sud della viabilita comunale di Via Piovola, nel settore Nord orientale del territorio
comunale.

Si tratta di un’area di significativa estensione collocata in una parte del territorio scarsamente antropizzato dove é
presente un complesso produttivo, ereditd di una originaria industria meccanica, recentemente riconvertito in un
polo tecnologico.

La variante segue una richiesta avanzata dalle societa insediate, per 'ampliamento del comparto produttivo e dei
servizi.

Allesterno dell'area gia edificata € presente un'estesa area agricola che risulta in parte coltivata con uso
prevalentemente seminativo, con scarso popolamento arboreo e/o arbustivo.

L'area, sostanzialmente pianeggiante, ha un valore paesaggistico complessivamente limitato vista anche la
presenza delle contermini attivita produttive esistenti.

Non sono presenti, nelle immediate adiacenze dell'area di intervento, specchi d'acqua o masse arboree significative
che possano produrre modifiche al microclima.

Sull'area sono presenti dei fossi e canali che, data I'impossibilita del loro tombamento, dovranno essere mantenuti o
spostati al fine di garantire la continuita idraulica esistente. .

L'attuale polo tecnologico & servito dalla viabilita comunale di Via Piovola ma & prevista la realizzazione di una
nuova viabilita di previsione nel RUC (in fase di appalto) di raccordo diretto con lo svincolo di entrata Est della
Strada di Grande comunicazione FiPiLi, e terminante con una rotatoria posta in posizione pressoché mediana
allinsediamento esistente.

Gli operatori hanno avanzato una proposta finalizzata ad ottenere un ampliamento dell'attuale area gia satura per
consentirgli:

- l'ampliamento dei Magazzini per circa 5000 mq;

- I'ampliamento di spazi dedicati ad attivita direzionali delle imprese;

- I'ampliamento di spazi per lo sviluppo di servizi di supporto alle attivita produttive come aree attrezzate per
uffici, aree per coworking, uffici per fornitori e clienti;

- lo sviluppo di spazi per attivita di ricerca e formazione in collaborazione con scuole ed Universita come
laboratori di ricerca, aule informatizzate, laboratori industriali;

- I'ampliamento degli spazi per nuovi servizi dedicati al miglioramento della qualita della vita dei dipendenti
come la palestra, aree ricreative e aree verdi;

- lo sviluppo di uno spazio dedicato ad attivita ricettive come la costruzione di un albergo e di un ristorante
per 'accoglienza di un consistente numero di fornitori e clienti che spesso si trovano in difficolta a collocarsi
in zona;

- lo sviluppo di uno spazio dedicato ad un grande auditorium da mettere a disposizione alla intera
cittadinanza per eventi ed iniziative.

Le aree interessate sono schematicamente rappresentate nella figura che segue.
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Legenda

- ambito D6 parco tecnologico
aree proprieta proponenti (168.299 mq)

aree non di proprieta dei proponenti (9.352 mq)

D aree a richiesta di espansione (85.630 mq)
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Trattandosi di un’area significativamente estesa, sono state compiute valutazioni su diversi scenari pianificatori,
partendo sempre dall'analisi del contesto territoriale esistente.
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Schemi di progetto con l'individuazione delle generatrici e degli elementi significativi
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Il comparto definito dalla variante e preso atto delle risultanze della Conferenza di copianificazione, comprensivo
anche delle attuali aree gia impegnate, ¢ di circa 171.782 mq

L'area di ampliamento identificata dalla variante si sviluppa nella parte retrostante dellinsediamento esistente per
una estensione complessiva di circa 119.640,00 mq in aggiunta a quelli esistenti, gia destinati a polo tecnologico e
dotazioni pubbliche, di 52.142 mq.

Si segnala che nel nuovo comparto sussiste un fosso appartenente al reticolo idrografico ex LR 79/2012 (approvato
con DCRT 57/2013) che verra mantenuto e salvaguardato.

La totalita del comparto ricade nellUTOE n° 14 e la nuova area di ampliamento ricade all'esterno del perimetro del
territorio urbanizzato ai sensi dell'art. 224 della L.R. n® 65/2014 sia nello statuto dei luoghi del Piano strutturale
comunale che nello Statuto del Piano Territoriale di coordinamento provinciale.

\ Territorio urbanizzato f"‘- Aree ricadenti nel territorio urbanizzato

- Limite aree/comparto di nuova istituzione - Aree esterne al territorio urbanizzato

Sara pertanto necessario variare il perimetro delle aree agricole del Piano strutturale per includerla nel Territorio
urbanizzato
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Piano strutturale — Statuto dei Luoghi proposta

Elementi del PIT PPR
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I comparto cosi definito sara assoggettato ad un Piano urbanistico attuativo di iniziativa privata che preveda:

- una progettazione corredata da specifiche analisi di tipo paesaggistico ed agronomico, al fine di perseguire
il migliore inserimento delle strutture di nuova realizzazione previste, nel rispetto del contesto agricolo
circostante;

- II'mantenimento della continuita idraulica del fosso esistente al fine di favorire la ricostruzione di ecosistemi
naturali e seminaturali della rete ecologica mediante la realizzazione di una fascia di salvaguardia

inedificabile della profondita minima di ml.10,00 su entrambi gli argini del fosso. Tale area avra la
destinazione di “Area a verde privato” con valenza di Aree verdi in frangia ai corsi d'acqua; sulla stessa
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sara operante la Isalvaguardia di cui all'art. Art. 98 del vigente RUC “Aree ad elevato valore naturalistico e
rete ecologica”. In nessun caso si potra prevedere il tombamento del fosso;

- larealizzazione di “Aree a verde privato” con valenza di Aree verdi per la mitigazione/compensazione degli
effetti dell'inquinamento atmosferico e di margine;

- la realizzazione di “Aree a verde privato” con valenza di Aree verdi pertinenziali ad esclusivo servizio dei
singoli edifici comprese nei lotti edificati e non edificati e di Aree verdi in frangia ai corsi d’acqua;

- larealizzazione l'area a Verde pubblico arborate in senso ornamentale ed attrezzata per il tempo libero. La
conformazione di tali aree sara definita dal piano attuativo.

- la realizzazione di Zone per parcheggi pubblici, arredati con piante, siepi ed alberature. La conformazione
di tali aree sara definita dal piano attuativo.

Preso atto che nell’Utoe non sussistono carenze relative alle dotazioni di standard a verde pubblico e I'acquisizione
dellintera quantita, stabilita quale dotazione minima di legge (D.M. 1444/68), risulta di scarsa utilita per
'amministrazione comunale, una quantita residua non ceduta, potra essere monetizzata. Il soggetto attuatore
provvedera al pagamento di una somma di danaro, rapportata al costo di acquisizione di altre aree, equivalenti
quanto a estensione e comparabili, quanto a ubicazione, a quelle che avrebbero dovuto essere cedute.

Le dotazioni di verde previsto (pubblico, di salvaguardia, di mitigazione e di pertinenza) risulteranno comunque
maggiori della quantita di verde pubblico di cui si prevede la monetizzazione.

Considerata la tipologia di polo tecnologico € richiesta l'introduzione di varie funzioni, tutte tra loro interconnesse.
La variante prevede la possibilita di insediare:

- Attivita produttiva artigianale non insalubri con emissioni trascurabili o limitate, di tipo meccanico,
tecnologico, di trasformazione o assemblaggio di prodotti;

- Esercizi di vicinato e media distribuzione

- Strutture ricettive alberghiere ed extra alberghiere

- Direzionale di servizio

- Terziario di tipo localizzato - servizi alla persona e alle imprese non equiparabili ad attrezzature pubbliche a
scala territoriale, comunale o di quartiere

- Depositi e logistica

- Commerciale all'ingrosso e depositi

Con opportune limitazioni nelle superfici utili massime utilizzabili per ciascuna funzione ammessa ed in particolare
per il commercio e per il terziario di tipo localizzato.

Fermo restando che la definizione urbanistica dell'area dovra avvenire nella successiva fase di definizione dello
strumento attuativo, in questa sede e ipotizzabile la dimensione delle dotazioni minime necessarie (verde e
parcheggi) rispetto ad uno scenario di previsione.

Le dotazioni concorrono alla definizione dei rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti produttivi e gli
spazi pubblici ai sensi del D.M. 1444/68 e del RUC vigente per destinazioni urbanistiche artigianali, commercial,
direzionali e ricettive.

II' dimensionamento massimo proposto dalla variante, dettagliatamente declinato nella relativa Scheda norma,
ipotizza il seguente scenario.

MIX FUNZIONALE DI SCENARIO

CATEGORIA FUNZIONALE INDUSTRIALE E ARTIGIANALE

SUL Vivp Pp Dotazioni
Superficie fondiaria (mq) Coperto (mq) (maq) (mq) (mq) Sosta privata aggiuntive
24.6654 2.0554 2.055,
41.109,00 24.665,40 0 5 45 8.632,89 0,00
CATEGORIA FUNZIONALE COMMERCIALE AL DETTAGLIO
SUL Vvp Pp Dotazioni
Superficie fondiaria (mq) Coperto (mq) (mq) (mq) (mq) Sosta privata aggiuntive
2.212,00 1.327,20 1.659,00 564,06 564,06 580,65 1.374,90
CATEGORIA FUNZIONALE TURISTICO RICETTIVA
Superficie fondiaria (mq) Coperto (mq) SUL \Vivp Pp Sosta privata Dotazioni
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(mq) (mq) (mq) aggiuntive
2.236,00 1.341,60 1.677,00 570,18 570,18 586,95 670,80
CATEGORIA FUNZIONALE DIREZIONALE E DI SERVIZIO
Coperto SUL Sosta Dotazioni
Superficie fondiaria (mq) (mq) (mq) Vvp (mq) Pp (mq) privata aggiuntive
29.996,7
49.738,00 29.996,70 0 10.198,88 10.198,88 10.498,85 600,08
CATEGORIA FUNZIONALE COMMERCIALE ALL'INGROSSO E DEPOSITI
Coperto SUL Sosta Dotazioni
Superficie fondiaria (mq) (mq) (mq) Vvp (mq) Pp (mq) privata aggiuntive
3.038,00 1.822,80 1.822,80 151,90 151,90 637,98 0,00

Ipotesi pianificatoria

LEGENDA

T D6 - Industriale/Artigianale
g 23
=t Limite PUA

- D6 - Commercio all'Ingrosso e Depositi

D6 - Turistico Ricettivo
Parcheggio Pubblico )

Viabilita

.- Verde Privato di Tutela Ecologica

D6 - Commerciale

Verde Privato di Pertinenza

~ Verde Privato di Mitigazione

Verde Pubblico
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Da cui si calcolano le dotazioni complessive
OBBLIGATORI | REPERIBILI | DIFFERENZA

totale superfici fondiarie 98.333,00 | 98.333,00 -
verde pubblico di standard 13.540,47 9.700,00 3.840,47
parcheggi pubblici di standard 13.540,47 | 17.675,00 -
parcheggi aggiuntivi di legge 2.645,78 2.643,70 -
parcheggi privati (previsione) 20.937,32 | 20.937,32 -
strade 7.378,00 7.378,00 -
verde privato conformativo 0,00 6.700,00 -
verde di mitigazione 0,00 12.000,00 -
verde di salvaguardia ecologica 0,00 19.600,00 -
totale aree a verde 13.540,47 |  50.097,00 -
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L'intervento di trasformazione & soggetto alla preventiva approvazione di un Piano Urbanistico Attuativo
convenzionato, che preveda la realizzazione degli interventi edificatori e delle opere di urbanizzazione funzionali ad
esso, comprese entro il perimetro dellarea soggetta a Piano Attuativo nonché del raccordo con le urbanizzazioni
esistenti.

Di seguito € riportato lo schema delle quantita da considerare per il dimensionamento del Piano Strutturale,
considerando il carico massimo insediabile.

Quantita di riferimento per il dimensionamento del Piano strutturale

Superficie utile lorda destinazione artigianale (mgq) 26.488,20
Superficie utile lorda destinazione commerciale (mq) 1.660,00
Superficie utile lorda destinazione direzionale e di servizio (mq) 29.996,70
Superficie utile lorda destinazione ricettiva alberghiere ed extra alberghiere (mq) 1.677,00

Classificazione acustica dell’area

La localizzazione in esame risulta concentrata un’unica zona, in modo tale da non diffondere gli effetti negativi su
area vasta.

Attualmente I'area di nuova definizione € collocata, in base al PCCA comunale, in classe acustica Ill, mentre quella
relativa al polo tecnologico esistente € collocata in Classe acustica VI.

La variante, per questo comparto ed in base alle destinazioni urbanistiche future ammesse, cautelativamente
propone di mantenere, anche per I'area in ampliamento, la classe acustica VI.
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PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA VIGENTE VARIANTE PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA
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Accessibilita carrabile nella situazione attuale (Google Maps) Accessibilita carrabile con la nuova viabilita

La nuova “bretella” tra Via Piovola e lo Svincolo Est della FiPiLi consentira adeguatamente di smaltire il traffico
indotto allontanandolo dal quello urbano del capoluogo.

La disponibilita di parcheggi conseguenti all'attuazione della previsione garantira la fluidita del traffico veicolare, con
conseguente diminuzione dei tempi di fermo veicolo a motore acceso; questi ultimi maggiormente responsabili di
emissioni in termini di monossido di carbonio, PM1q € idrocarburi incombusti.
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Per questo ambito si segnala, quale potenziale interferenza con le azioni previste dalla variante, la presenza di
elementi del reticolo idrografico ex LR 79/2012 (approvato con DCRT 57/2013)

Pericolosita e fattibilita idraulica, geologica e sismica

Qui di seguito sono riportate, in forma di elaborazione tematica, le principali pericolosita idraulica geomorfologica e
sismica relative allarea di studio. Sono inoltre rappresentate le relative fattibilita, fermo restando gli ulteriori
approfondimenti da esequirsi in fase attuativa della trasformazione.

IDRAULICA

Ai sensi del PAI PI.1 storico e in parte PI2 storico

Pericolosita

Ai sensi del DPGR 53/R del 25/10/2011 | 1.2 - storico e in parte 13 - storico

F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a
Fattibilita idraulica livello di progetto
nella parte periferica F3 - Fattibilita condizionata

GEOLOGIA

Pericolosita Classe di pericolosita geologica: G3 - elevata e G2- media

Rispettivamente:

F3 - Fattibilita condizionata - alla realizzazione di indagini geologiche di approfondimento del
quadro stratigrafico e geotecnico. Fatte salve le prescrizioni contenute nella legge regionale
Fattibilita geologico tecnica | 36/R del 2009, tali indagini, che potranno essere prove CPT, CPTU efo sondaggi geognostici
con prove SPT dovranno essere  Commisurate alle problematiche geotecniche che
caratterizzano 'area

F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto

SISMICA
Pericolosita S.2 - pericolosita sismica locale media
Fattibilita sismica F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto

12
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Piani di Gestione del Rischio Alluvioni del bacino del fiume Arno, estratto.

La nuova area in ampliamento rientra nella pericolosita P1 .

1.1.2.Area del Castelluccio

L'area oggetto di studio & localizzata Nord della S.G.C Firenze-Pisa-Livorno al di sopra della zona industriale del
Terrafino.

La zona produttiva di Castelluccio & contraddistinta da differenti zone urbanistiche dell’ambito produttivo: ambiti della
produzione compatta, zone di completamento D1/C e ambiti della produzione specializzata — rottamazione e
recupero D3/RR ed inoltre sono presenti attrezzature e servizi a scala territoriale (esistenti e di progetto) per uffici ed
impianti tecnologici.

La variante segue una richiesta avanzata da una societa insediata, per I'ampliamento del comparto produttivo
esistente.

Il complesso industriale di maggiore estensione & rappresentato da una vetreria (Zignago Vetro Spa) che, in questi
ultimi anni, ha espresso I'esigenza di maggiori superfici per poter ampliare le aree di produzione e stoccaggio.

Nel dettaglio e in rapporto alle azioni previste dalla variante viene richiesto:

- che le porzioni di terreno situate tra I'area soggetta a piano di recupero e quelli dei richiedenti (identificate
quali aree in frangia ai corsi d 'acqua e zone umide di circa mq. 1500 ed aree a verde primario pubblico e
aree di viabilita, di circa mg. 2700) vengano trasformate in un'area "ambito della produzione compatta
D1/C” cosi da creare una soluzione di totale continuita tra le due aree produttive;

- che l'area attualmente destinata alle urbanizzazioni (parcheggi e verde pubblico) venga trasferita in altra
zona da individuare di comune accordo con il Comune, all'interno delle attuali proprieta delle societa;

- che si preveda un ampliamento della zona produttiva verso il Rio di Pagnana, andando ad impegnare
un'area residua generata dallo spostamento del sedime del Rio di Pagnana e posta tra il suddetto corso
d’acqua e quella industriale gia compresa nel Piano di recupero.

13
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I Area di ampliamento richiesta
Area di ri-azzonamento richiesta

I PDR 12.1(convenzionato)

.| AreaD1/C esistente

Le aree a standards di cui si chiede un’altra localizzazione dovranno essere quantificate e dovra esserne valutata
I'opportunita di una loro rilocalizzazione in vista di un riordino complessivo del comparto industriale e per garantire
gli indirizzi generali del RUC in termini di dotazioni minime di spazi pubblici e un livello di utilita funzionale adeguato,
anche in rapporto degli accordi convenzionativi sottoscritti.

Queste aree ricadono all'interno del perimetro del territorio urbanizzato ai sensi dell’art. 224 della L.R. n° 65/2014 e
dungue non comportano nuovo consumo di suolo.

L'area di ampliamento, sostanzialmente pianeggiante, identificata dalla variante, si sviluppa verso il Rio di Pagnana
per una estensione complessiva di circa 6.123 mq.

| terreni sono localizzati nellUTOE 12, in area agricola (Aree con esclusiva o prevalente funzione agricola secondo il
RUC vigente) sulla quale sussiste la salvaguardia comunale per le Aree in frangia ai corsi d'acqua e zone umide.

L’area accoglieva parte dell'alveo originario del Rio di Pagnana che ¢ stato spostato in tempi recenti.

Non sono presenti, nelle immediate adiacenze dell'area di intervento, specchi d'acqua o masse arboree significative
che possano produrre modifiche al microclima.

Le aree di nuovo impegno sono localizzate all'esterno del perimetro del territorio urbanizzato ai sensi dell'art. 224
della L.R. n® 65/2014 sia nello statuto dei luoghi del Piano strutturale comunale che nello Statuto del Piano
Territoriale di coordinamento provinciale.
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- Territorio urbanizzato m Aree ricadenti nel territorio urbanizzato

- Limite aree/comparto di nuova istituzione - Aree esterne al territorio urbanizzato

Sara pertanto necessario variare il perimetro delle aree agricole del Piano strutturale per includerla nel Territorio
urbanizzato.
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Elementi del PIT PPR
CARTA DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO CARTA DELLA RETE ECOLOGICA

CARTA DELLE AREE TUTELATE PER LEGGE

L'attuale insediamento produttivo & servito dalla viabilita comunale di Via del Castelluccio.

| parametri urbanistici vigenti per I'area (zona D1/C del vigente RUC) sono:
- Rapporto di copertura fondiarioc  Rc 0,60
- Altezza massima H 9,00 m
- Numero massimo di piani N° 2

L’ampliamento risulta di modesta dimensione rispetto alla totalita di un contesto gia edificato, pertanto non sussiste
la necessita di istituire un comparto edificatorio soggetto a piano attuativo o a progetto unitario convenzionato.

La variante prevede la possibilita di insediare
- Attivita produttiva di tipo industriale e di trasformazione di prodotti di tipo industriale.
Con opportune limitazioni nelle superfici utili massime utilizzabili per ciascuna funzione ammessa.

Le dotazioni concorrono alla definizione dei rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti produttivi e gli
spazi pubblici ai sensi del D.M. 1444/68 e del RUC vigente per destinazioni urbanistiche industriali ed artigianali.

Il dimensionamento massimo proposto dalla variante, ipotizza il seguente scenario.

SCENARIO
CATEGORIA FUNZIONALE INDUSTRIALE E ARTIGIANALE
Superficie fondiaria (mg) Coperto (mg) SUL (mq) Vvp (mq) Pp(mq) Sosta privata Dotazioni aggiuntive
10.514 6.308,40 946260 52570 52570 3.311,91 0,00
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Ipotesi pianificatoria (estesa agli ambiti contermini che non verranno cambiati)

LEGENDA

"1 Zona di ridestinazione
1—_l Ampliamento

[ D1 - Ambiti della Produzione Compatta
D3 - Zone per Recupero Rifiuti Solidi
Parccheggio

.22 Verde Privato di Tutela Ecologica

[ werde Pubblico

Le dotazioni concorrono alla definizione dei rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti produttivi e gli

spazi pubblici ai sensi del D.M. 1444/68 e del RUC vigente per destinazioni urbanistiche industriali.
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Da cui si calcolano le dotazioni complessive

OBBLIGATORI | REPERIBILI DIFFERENZA
totale superfici fondiarie 10.514 10.514 -
verde pubblico di standard 525,70 0,00 525,70
parcheggi pubblici di standard 525,70 0,00 525,70
parcheggi aggiuntivi di legge 0,00 0,00 -
parcheggi privati (previsione) 4.697,00 4.697,00 -
strade 0,00 0,00 -
verde privato conformativo 0,00 0,00 -
verde di mitigazione 0,00 0,00 -
verde di salvaguardia ecologica 0,00 0,00 -
totale aree a verde 525,70 0,00 525,70

Considerando tutte le attivita produttive contermini (in atto e di previsione) all'area di studio & possibile definire un
ambito esteso in cui verificare le dotazioni di standards pubblico.

L'ambito di riferimento, oltre all'area di studio, comprende:

- una piccola area con destinazione Zone di servizio alle attivita produttive (D3/D), per una superficie
fondiaria pari a 4.965 mq ancora da attuare;

- un’area con destinazione industriale specializzata Zona per rottamazione e recupero (D3/RR), per una
superficie fondiaria pari a 26.840 mq attuata;

- dotazioni verde pubblico gia realizzato per una superficie di 6.576 mq;

- dotazioni parcheggio pubblico gia realizzato per una superficie di 7.531 mq.

- dotazioni parcheggio pubblico di previsione per una superficie di 4.173 mq.

Accogliendo la richiesta di ampliamento, per una superficie di 10.385 mq, otteniamo la nuova configurazione del
comparto con le relative necessita di dotazioni:

INDUSTRIALE E ARTIGIANALE Standards richiesti
Superficie Sup. Verde Parcheggio | Dotazioni
SPEC fondiaria Re uf Sul coperta pubblico pubblico | aggiuntive
D1/C | 137.468,00| 0,60 | 0,90 |123.721,20 | 82.480,80 6.873,40 6.873,40 0,00
D3/RR| 26.840,00| 0,50 | 0,50 | 13.420,00 | 13.420,00 1.342,00 1.342,00 0,00
164.308,00 137.141,20 95.900,80 8.215,40 8.215,40 0,00

Zone di servizio alle attivita produttive Standards richiesti
SPEC Superflgle Re Uf sul Sup. Verqe Parchegglo Dot.azm.m
fondiaria coperta pubblico pubblico | aggiuntive
D3/D 4.965| 0,60 | 0,90 3.723,75| 2.979,00 1.266,08 1.266,08 822,95
4.965 3.723,75  2.979,00 1.266,08 1.266,08 822,95

Le dotazioni parcheggio pubblico (gia realizzato e di previsione) risultano avere una superficie di 11.704 mq che
soddisfano completamente la quantita richiesta (10.304 mq comprensiva delle dotazioni aggiuntive per massimo
carico urbanistico della zona D3/D).

Le dotazioni di verde pubblico (gia realizzato e di previsione) risultano avere una superficie di 6.576 mq contro
quella complessiva richiesta di 9.482 mq, con una differenza (2.906 mq) di dotazione di verde pubblico

Preso atto che:

a) nell’Utoe non sussistono carenze relative alle dotazioni di standard a verde pubblico e
I'acquisizione dell'intera quantita stabilita quale dotazione minima di legge (D.M. 1444/68);

b) l'acquisizione di ulteriore verde pubblico risulta di scarsa utilitd per 'amministrazione
comunale, anche in considerazione di un comparto praticamente gia saturo e urbanizzato;

C) che il comparto produttivo prevede un’area di mitigazione (verde di riequilibrio
ecologico) avente una superficie di 18.560 mq;

d) che il comparto produttivo & localizzato in un'area a basso consumo di suolo.

si ritiene la quantita residua di verde pubblico non rilevante ai fini del reale fabbisogno, e pertanto potra essere
monetizzata. Il soggetto attuatore l'intervento di ampliamento provvedera al pagamento di una somma di danaro,
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rapportata al costo di acquisizione di altre aree, equivalenti quanto a estensione e comparabili, quanto a ubicazione,
a quelle che avrebbero dovuto essere cedute per una quantita stimata di 519,00 mq.

AMPLIAMENTO ZONA INDUSTRIALE E ARTIGIANALE Standards richiesti
SPEC Superficie fondiaria Verde pubblico
D1/C 10.514 525,70

Considerata la modesta dimensione della variante per questa zona, che la stessa non presenta caratteri di
complessita e rilevanza e si inserisce un aree gia dotate di opere di urbanizzazione primaria, si ritiene che il nuovo
azzonamento potra essere attuato mediante intervento edilizio diretto.

Di seguito ¢ riportato lo schema delle quantita da considerare per il dimensionamento del Piano Strutturale,
considerando il carico massimo insediabile.

Quantita di riferimento per il dimensionamento del Piano strutturale
Superficie utile lorda destinazione Industriale artigianale (mq) | 9.462,60

Classificazione acustica dell’area

La localizzazione in esame risulta concentrata un’unica zona, in modo tale da non diffondere gli effetti negativi su
area vasta.

PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA VIGENTE

VARIANTE PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA

S R

Trattandosi di ampliamento di una zona gia destinata ad attivita industriali e collocata, in base al PCCA comunale, in
classe acustica VI la variante propone, in base alle destinazioni urbanistiche gia in atto e mantenute, di classificare
anche I'aria di ampliamento nella medesima Classe acustica (VI).
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Accessibilita
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{ Traffico tipico + Veloce mm -
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Accessibilita carrabile nella situazione attuale (Google Maps)
Corsi d’acqua

In fregio all'aera produttiva di nuova istituzione & localizzato il corso d’acqua denominato Rio di Pagnana, avente
sbocco di sinistra nel Fiume Arno.

Detto corso d’acqua & compreso nell’elenco di cui all'Allegato E (Elenco dei corsi d'acqua secondo la ricognizione
degli Elenchi delle acque pubbliche di cui ai regi Decreti e alle Gazzette Ufficiali), mentre non & presente
nell’Allegato L (Elenco di Fiumi e Torrenti riconosciuti da CTR) del Piano paesaggistico regionale.

Anche il vicino Rio di Friano (entro i 150 m dalla zona di espansione produttiva) non é inserito nell'elenco di cui
all’Allegato L (Elenco di Fiumi e Torrenti riconosciuti da CTR) del Piano paesaggistico regionale.

Si ritiene pertanto non trovi applicazione le salvaguardie previste all'art. 16 comma 4 lett. a e b, della Disciplina del
Piano paesaggistico.

Gia il Piano strutturale pone come obiettivo strategico quello della salvaguardia e valorizzazione di tutti i corsi
d'acqua presenti sul territorio comunale, ed in particolare per quei tratti che lambiscono o attraversano ambiti
insediativi ed inurbati.

Si ritiene pertanto che I'azione prevista dalla variante in oggetto non comprometta ulteriormente i rapporti figurativi
identitari dei paesaggi fluviali, le visuali connotate da un elevato valore estetico-percettivo e la qualita degli
ecosistemi.

Si conferma inoltre che relativamente alla sussistenza, sui corsi d'acqua presenti nellarea di studio di beni
paesaggistici di cui all'art. 2 comma 3 del Codice e pertanto sottoposti alla disciplina del PIT-PPR, non risultano
operanti vincoli relativi a:

a) ¢li “immobili ed aree di notevole interesse pubblico” ai sensi dell'art. 134, comma 1, lettera a) e dell'art. 136
del Codice;

b) le “aree tutelate per legge” ai sensi dell'art. 134, comma 1, lettera b) e dell'art. 142, comma 1, del Codice.
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Verifica di coerenza con
Toscana- art. 16

il Piano di indirizzo territoriale - Disciplina di Piano, Sistema idrografico della

©
obiettivi Gli strumenti della pianificazione territoriale g Azioni della Variante
provvedono a: g
o
riconoscere per i fiumi e i torrenti individuati dagli elaborati del
Piano Paesaggistico, i contesti fluviali quali fasce di territorio che
costituiscono una continuita fisica, morfologica, biologica e Verif -
) . - X ) . erifiche da compiersi nella fase
percettiva con il corpo idrico, anche in considerazione della | © attuativa
presenza di elementi storicamente e funzionalmente interrelati al
bene medesimo nonché dellesistenza di limiti fisici e
geomorfologici evidenti
definire strategie, misure e regole e discipline volte a:
II' Rio di Pagnana, per Ii tratto
1. tutelare e riqualificare i caratteri morfologici e figurativi dei contermine alla zona di previsione,
fiumi e torrenti in relazione al contesto fluviale con ¢ stato spostato dal suo alveo
conservare e  migliorare | particolare riguardo ai paleo alvei e alle aree di originario al fine di  migliore
caratteri di naturalita degli alvei, divagazione storica dei corpi idrici principali nonché agli regimentazione idraulica.
delle sponde, del contesto aspetti storico-culturali del paesaggio fluviale; L'intervento & stato autorizzato dagli
pertinenza  fluviale ~ come ) ) o ) )
riconosciute dai Piani di assetto | 2 evitare i processi di artificializzazione degli alvei e delle Il nuovo alveo, pur essendo
idrogeologico; arge _dl pertinenza f|;JVI?|eﬂ e I'U|te”0”t p(;oceshs' dl! rinaturalizzato, non  presenta
rbanizzazione nei contesti fluviali garanten i ;
salvaguardare i livelli di qualita ;te?vent?diotr:\sfo?mggioﬁ: nonucgmp?c?r:ettznooi rca;po?'ti SpeCIfICI.C.ara.tteT'I paésagg|st|0|.. .
e il buon regime delle acque, figurativi identitari dei paesaggi fluviali, le visuali connotate Le previsioni di variante, al fine di
con particolare riferimento al da un elevato valore estetico-percettivo, anche sulla base tutelare il corso d'acqua
mantenimento  del  Deflusso delle elaborazioni del Piano Paesaggistico, la qualita delle manterranno una distanza dalle
Minimo  Vitale (DMV), al acque e degli ecosistemi; sponde non inferiore ai 20 m
trasporto solido, alle aree di
divagazione dell'alveo e quelle in fregio all'alveo del corso d'acqua
necessarie alla sua sussiste una zona di salvaguardia
manutenzione e accessibilita prevista dal RUC vigente (Aree ad
elevato valore naturalistico e rete
tiuctsfc::ciéﬁitéperrzi?enziar:tt;ﬁ 3. promuovere forme di fruizione sostenibile del fiume e dei ecologica) finalizzata al
morfologici, _storico-insediativ contesti fluviali anche attraverso la creazione di punti di contenimento del rischio idraulico
percettivi o identitari dei contest sosta, itinerari, percorsi di mobilita dolce, e incentivare che per migliorare la qualita
fuviali iniziative volte al recupero di manufatti e opere di valore naturalistica  complessiva el
storico-culturale  come  testimonianza di  relazioni territorio.
conservare e valorizzare i storicamente consolidate tra fiume e comunita insediata; o ,
senvizi ecosistemici offerti dagli L'area é fruibile e sul corso d’acqua
ambienti  fluviali,  anche ¢ presente un ponte in legno
migliorando la qualita delle pedonale che consente il passaggio
formazioni vegetali ripariali e dei tra le due sponde.
loro livelli di  maturita, ) ) o o o
complessita  strutturale e 4, valor.lzzare.glll strumeptl .dll partempaz‘lone. delle comunita
continuita longitudinale e Iocg!l, quaI|.| contrgttl di fiume, ﬁnallzzatl a promuovere
trasversale ai corsi d'acqua politiche ~ di gestione delle risorse paesaggistiche, | | . o oo
(mantenimento del continuum ecosistemiche e naturali dei contesti fluviali volti al | B
fluviale). superamento  del degrado eco-paesaggistico e alla
riqualificazione dei contesti fluviali;
5. migliorare la qualita ecosistemica dell'ambiente fluviale, Il corso d'acqua rappresenta per
anche mediante interventi di ricostituzione della suo natura un corridoio ecologico di
vegetazione ripariale, con particolare riferimento ai corridoi | <| connessione da  salvaguardare.
ecologici indicati come “direttrici di connessione fluviali da | » | Nessuna azione prevista dalla
riqualificare” come individuati dalle elaborazioni del Piano variante interviene a modificarne la
Paesaggistico; sua consistenza.
non sono rilevabili habitat specifici
elo comunitario e le relative fitocenosi e mitigare gli impatti » | ésoggetto ad una forte variazione

legati alla diffusione di specie aliene invasive;

stagionale di portata e nella
stagione secca il suo alveo risulta
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obiettivi Gli strumenti della pianificazione territoriale g Azioni della Variante
provvedono a: g
(8]

completamente asciutto.

7. nei sistemi morfogenetici di pianura e di fondovalle favorire
il mantenimento, la manutenzione e il ripristino delle opere | <«
di sistemazione idraulico agraria e salvaguardare I'unicita | »
dei paesaggi delle foci fluviali;

nessuna azione

8. tutelare la tipicita e [lintegrita dei contesti fluviali
caratterizzati dalla presenza di paesaggi torrentizi carsici,
di ripiani tufacei, forre, salti d'acqua, sorgenti, risorgive o
fontanili;

non rilevati

VA

9. perseguire la compatibilita ambientale e paesaggistica
nella progettazione delle opere e delle infrastrutture
ammesse in alveo e nelle aree di pertinenza fluviale
privilegiando I'uso di materiali e tecnologie appropriate al
contesto, oltre che nelle attivita di taglio della vegetazione
ripariale, anche in attuazione dei contenuti della Del.C.R.
155/1997;

nessuna azione

VA

10. riqualificare gli ecosistemi fluviali alterati, con particolare
riferimento agli alvei degradati dalla presenza di materiali
inerti derivanti da adiacenti attivita di cave, miniere e
relative discariche.

non rilevati

Ya

Pericolosita e fattibilita idraulica, geologica e sismica

IDRAULICA

Pericolosita

Ai sensi del PAI PI1.1 storico

Ai sensi del DPGR 53/R del 25/10/2011 | 1.2 - storico

Fattibilita idraulica

F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a
livello di progetto

GEOLOGIA

Pericolosita

Classe di pericolosita geologica: G2 - media

Fattibilita geologico tecnica

F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto

SISMICA

Pericolosita

S.2 - pericolosita sismica locale media

Fattibilita sismica

F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto.
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AREE PRODUTTIVE
VARIANTE AL SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO E AL PIANO STRUTTURALE

Piani di Gestione del Rischio Alluvioni del bacino del fiume Arno, estratto.

La nuova area in ampliamento rientra nella pericolosita P1 . Bassa

Sy
et

Per questo ambito si segnala, quale potenziale interferenza con le azioni previste dalla variante, la presenza di
elementi del reticolo idrografico ex LR 79/2012 (approvato con DCRT 57/2013).
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1.1.3. Area di Via Lucchese

Nella zona produttiva localizzata in fregio a Via Lucchese sono insediate alcune attivita che vanno dalla produzione
del freddo per la conservazione degli alimenti alla concessionaria e officina per automezzi.

Si tratta di un’area di media estensione, sostanzialmente pianeggiante, collocata nella fascia periferica dell'area
urbanizzata in diretta relazione con il territorio aperto, caratterizzata da una marcata prevalenza di fabbricati a
destinazione produttive.

Nonostante queste siano presenti gia dagli anni cinquanta, il vigente Regolamento urbanistico non ha ancora
provveduto a prendere atto di questa situazione, legittimata sul piano edilizio.

L'area € localizzata nellUTOE 12, in Aree con esclusiva o prevalente funzione agricola secondo il RUC vigente.

| complessi edilizi esistenti e le relative aree di pertinenza, legittimamente realizzate, hanno ormai assunto un
carattere produttivo consolidato.

La maggior parte delle aree, pur classificate dal vigente Regolamento urbanistico in zona agricola, ricadono
allinterno del perimetro del territorio urbanizzato ai sensi dell'art. 224 della L.R. n® 65/2014 sia nello statuto dei
luoghi del Piano strutturale comunale che nello Statuto del Piano Territoriale di coordinamento provinciale.

Solo parti residuali, gia legittimamente impegnate, risultano collocate all'esterno del perimetro del Territorio
urbanizzato.

a‘ Territorio urbanizzato ~ Aree ricadenti nel territorio urbanizzato

- Limite aree/comparto di nuova istituzione - Aree esterne al territorio urbanizzato

Per esse sara pertanto necessario variare il perimetro delle aree agricole del Piano strutturale per includerla nel
Territorio urbanizzato.
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Elementi del PIT PPR

CARTA DEI CARATTER!I DEL PAESAGGIO

CARTA DEL TERRITORIO URBANIZZATO CARTA DELLE AREE TUTELATE PER LEGGE

Castelluccic

Le finalita della pianificazione per questo ambito sono volte a predisporre le condizioni urbanistiche indispensabili ai
per una migliore gestione dell'area.

L’attuale insediamento produttivo € servito dalla viabilita comunale di Via Lucchese e trovandosi in zona agricola
sussiste solo la possibilita di realizzare interventi di ristrutturazione edilizia senza nessun incremento.

L’area totale oggetto di variazione ha una estensione complessiva di circa 52.638 mq.
Sono identificabili due zone distinte:

a) Un’area di estensione pari a 48.318 mq corrispondente ad una serie di destinazioni produttive e
commerciali gia attive;

b) Unarea di estensione pari a 4.320 mq corrispondente ad un’unica attivita di commercio all'ingrosso gia
attiva.

Per I'area di dimensioni pil contenute si prevede un nuovo azzonamento corrispondente all'ambito normativo di
Regolamento urbanistico Zone di completamento per insediamenti produttivi singoli D7/S in cui siano attivabili
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funzioni di Commercio all'ingrosso non compatibile con il tessuto urbano e non integrabile con la residenza, nel
rispetto dei seguenti parametri urbanistici ed edilizi.

a) Altezza massima Hmax 9,00 m
b) Numero massimo di piani fuori terra N° 2
c) Distanza minima dei fabbricati dai confini Dc 10,00 m
d) Distanza minima tra i fabbricati Df 10,00 m
e) Distanza minima dei fabbricati dalle strade salve le prescrizioni del Codice della
Strada per le strade esterne ai centri abitati e salvi gli allineamenti precostituiti Ds 8,00 m
f)  Rapporto di copertura Rc 0,15
g) Indice di utilizzazione fondiaria Uf 0,20
h) Rapporto di occupazione del sottosuolo Ros 0,20
i)  Dotazione parcheggio pubblico/mq Superficie fondiaria del lotto Pp 0,05 mg/mq Sf
j)  Dotazione verde pubblico/mq Superficie fondiaria del lotto Vp 0,05 mg/mq Sf

Considerata la modesta dimensione della variante per questa zona, che la stessa non presenta caratteri di
complessita e rilevanza, si ritiene che il nuovo azzonamento potra essere attuato mediante intervento edilizio diretto.

Per I'area avente un’estensione maggiore, pur non presentando caratteri di complessita e rilevanza e si inserisce un
aree gia dotate di opere di urbanizzazione primaria, risulta comunque necessario un adeguato coordinamento della
progettazione e nella gestione.

Considerato che il progetto unitario non presenta caratteri di complessita e rilevanza e si inserisce un aree gia
dotate di opere di urbanizzazione primaria, risulta comunque necessario un adeguato coordinamento della
progettazione tramite un unico progetto unitario esteso a tutte e 3 le Unita minime di intervento (UMI) che preveda:

- la progettazione delle aree a Verde pubblico, di cui allart. 85 del vigente RUC, in fregio a Via del
Castelluccio, Via lucchese e lungo il contorno Sud del comparto, per la mitigazione/compensazione degli
effetti dell'inquinamento atmosferico e di margine come localizzate dalle presente Scheda norma, arborate
in senso ornamentale e la loro successiva cessione gratuita all Amministrazione comunali;

- la progettazione delle aree destinate a Zone per parcheggi pubblici, di cui all'art. 91 del vigente RUC, come
localizzate dalle presente Scheda norma, arredati con piante, siepi ed alberature, secondo quanto previsto
dal vigente RUC e la loro successiva cessione gratuita all Amministrazione comunali;

- la progettazione delle opere di raccordo con le urbanizzazioni esistenti e funzionali al comparto.

Contestualmente al Progetto unitario per ciascuna delle 3 UMI (da presentarsi anche in maniera distinta), per le parti
esclusivamente ricadenti nelle stesse, si dovra prevedere:

- larealizzazione delle aree a Verde pubblico, di cui all’art. 85 del vigente RUC, come previste dal Progetto
unitario e ricadenti nellUMI, arborate in senso ornamentale e la loro successiva cessione gratuita
al’ Amministrazione comunale.

- larealizzazione delle opere di raccordo con le urbanizzazioni esistenti come previste dal Progetto unitario e
funzionali allUMI.

- la sistemazione delle Aree verdi pertinenziali ad esclusivo servizio dei singoli edifici comprese nei lotti
edificati e non edificati;

- esclusivamente per le UMI che ammettono I'insediamento degli esercizi commerciali con tipologia media
struttura di vendita, I'apposizione della condizione che per almeno il 50% delle dotazioni di sosta di
relazione necessarie per consentire, sia garantito di uso pubblico indipendentemente dagli orari di apertura
delle strutture commerciali.
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Considerando le attivita gia in atto e le caratteristiche della loro localizzazione nell'ambito territoriale di riferimento, la
variante prevede la possibilita di insediare le seguenti categorie funzionali:

attivita produttiva artigianale non insalubri con emissioni trascurabili o limitate
- attivita di trasformazione diretta alla produzione di beni specifici, senza emissioni tendenzialmente moleste;

- attivita di commercio per la vendita di generi alimentari e non alimentari, dagli esercizi al dettaglio fino alle
medie strutture di vendita;

- direzionale di servizio di tipo diffuso - servizi alla persona e alle imprese
- commercio e depositi all'ingrosso non compatibile con il tessuto urbano e non integrabile con la residenza

Prevedendo comunque delle limitazioni alla Superficie utile lorda ammessa per specifiche categorie funzionali quali
il commercio al dettaglio e il direzionale.

Fermo restando che la definizione urbanistica dell'area dovra avvenire nella successiva fase di definizione dello
strumento attuativo, in questa sede e ipotizzabile la dimensione delle dotazioni minime necessarie (verde e
parcheggi) rispetto ad uno scenario di previsione.

Le dotazioni concorrono alla definizione dei rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti produttivi e gli
spazi pubblici ai sensi del D.M. 1444/68 e del RUC vigente per destinazioni urbanistiche industriali.

Il mix funzionale proposto dalla variante, dettagliatamente declinato nella relativa Scheda norma, ipotizza il seguente
scenario.

Il dimensionamento di scenario viene effettuato considerando i carichi massimi potenziali riferibili ad un comparto in
cui sono insediate funzioni artigianali e commerciali (in base alla tipologia di azzonamento urbanistico previsto).
Le altre funzioni insediabili comporteranno carichi indotti certamente minori rispetto all'ipotesi di scenario assunta.

MIX FUNZIONALE DI SCENARIO
CATEGORIA FUNZIONALE INDUSTRIALE E ARTIGIANALE
Superficie fondiaria (mg) Coperto (mg) SUL (mg) Vvp (mg) Pp(mq) Sosta privata Dotazioni aggiuntive
23.000,00 11.500,00  18.400,00 1.150,00 1.150,00 6.440,00 0,00

CATEGORIA FUNZIONALE COMMERCIALE AL DETTAGLIO
Superficie fondiaria (mg) Coperto (mg) SUL (mg) Vvp(mq) Pp(mg) Sosta privata Dotazioni aggiuntive
16.925,00 5.077,50  7.616,25 2.589,53 2.589,53 2.665,69 6.311,97

Sara comunque possibile insediare, in sostituzione totale o parziale della funzione commerciale, anche attivita
direzionali ed di servizio.
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[ D2/s - Ambiti della Produzione Promiscua

[T 1 D7/S - (commercio allingrosso)

Parchegagio

Verde Privato

Verde Pubblico

D1/S Ambito della Produzione compatta
Viabilita

[} Viabilita interna

N

Da cui si calcolano le dotazioni complessive

OBBLIGATORI | REPERIBILI |  DIFFERENZA
totale superfici fondiarie 39.925,00 39.925,00 -
verde pubblico di standard 3.739,53 6.076,00 -
parcheggi pubblici di standard 3.739,53 542,00 -3.197,53
parcheggi aggiuntivi di legge 6.311,97 6.311,97 -
parcheggi privati (previsione) 9.105,69 9.105,69 -
strade 1.952,00 1.952,00 -
verde privato conformativo 0,00 0,00 -
verde di mitigazione 0,00 204,00 -
verde di salvaguardia ecologica 0,00 0,00 -
totale aree a verde 3.739,53 6.280,00 -
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Preso atto che:

a) nel’lUtoe non sussistono carenze relative alle dotazioni di standard a parcheggio
pubblico e I'acquisizione dell'intera quantita stabilitd quale dotazione minima di legge (D.M. 1444/68) risulta
di scarsa utilita per 'amministrazione comunale, anche in considerazione di un comparto praticamente gia
saturo e urbanizzato;

b) che il comparto produttivo é localizzato in un’area a basso consumo di suolo

si ritiene che la mancata acquisizione della quantita residua di parcheggio pubblico potra essere monetizzata. |l
soggetto attuatore l'intervento di ampliamento provvedera al pagamento di una somma di danaro, rapportata al
costo di acquisizione di altre aree, equivalenti quanto a estensione e comparabili, quanto a ubicazione, a quelle che
avrebbero dovuto essere cedute.

Il Progetto unitario prescrive inoltre che, esclusivamente per le UMI che ammettono l'insediamento degli esercizi
commerciali con tipologia media struttura di vendita, almeno il 50% delle dotazioni di sosta di relazione necessarie
sia garantito di uso pubblico indipendentemente dagli orari di apertura delle strutture commerciali.

L'intervento di trasformazione & soggetto alla preventiva approvazione di un Progetto unitario convenzionato con la
relativa contestuale approvazione della convenzione tra soggetti attuatori e Comune secondo quanto disposto
dall’art. 121 della legge regionale n. 65/2014.

II rilascio dei titoli abilitativi o atti di assenso comunque denominati relativi agli interventi previsti & subordinato alla
sottoscrizione della convenzione.

Di seguito ¢ riportato lo schema delle quantita da considerare per il dimensionamento del Piano Strutturale,
considerando il carico massimo insediabile e le limitazioni imposte ad alcune categorie funzionali

Quantita di riferimento per il dimensionamento del Piano strutturale

Superficie utile lorda destinazione commerciale (mq) 7.616,25
Superficie utile lorda destinazione industriale artigianale (mq) 18.400,00
Superficie utile lorda destinazione direzionale e di servizio (mq) 7.000,00 (*)
Superficie utile lorda destinazione industriale artigianale (mq) zona 864.00
D7 ’

(*) solo in alternativa alla funzione commerciale
Classificazione acustica dell’area

La localizzazione in esame risulta concentrata un’unica zona, in modo tale da non diffondere gli effetti negativi su
area vasta.

Attualmente I'area di studio € collocata, in base al PCCA comunale, in Classe acustica lll e IV. La variante propone
cautelativamente per questo comparto, ed in base alle destinazioni urbanistiche future ammesse, di riclassificare
I'area con la classe acustica VI (Aree esclusivamente industriali)
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Si sottolinea che gia con la presenza della viabilita esistente con proprie fasce di rispetto che si sovrappongono
interamente allarea di studio. In tali ambiti territoriali vige un doppio regime di tutela secondo il quale in presenza
della sorgente in questione (ferrovie e/o strade) vale il limite indicato dalla fascia.

PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA VIGENTE VARIANTE PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA

Traffico tipico v

LMM@V s

o8 12 16

Accssibilité carrabile nella situazione attuale (Google Maps)
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Accessibilita carrabile nella situazione attuale (Google Maps)

Per questo ambito si segnala, quale potenziale interferenza con le azioni previste dalla variante, la presenza di
elementi del reticolo idrografico ex LR 79/2012 (approvato con DCRT 57/2013).

Gli stessi risultano gia tombati nelle parti interne all'area di studio.
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Pericolosita e fattibilita idraulica, geologica e sismica

IDRAULICA

Ai sensi del PAI P1.1 storico e PI.3 storico

Pericolosita

Ai sensi del DPGR 53/R del 25/10/2011 | 1.2 - storico e 1.4 storico

F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a

Fattibilita idraulica livello di progetto e F4 - Fattibilta limitata

GEOLOGIA

Pericolosita Classe di pericolosita geologica: G2- media

Fattibilita geologico tecnica | F2 - Fattibilith con normali vincoli da precisare a livello di progetto.

SISMICA

Pericolosita S.2 - pericolosita sismica locale media

Fattibilita sismica F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto.

Piani di Gestione del Rischio Alluvioni del bacino del fiume Arno, estratto.
La nuova area in ampliamento rientra nella pericolosita P1, P2 e P3

La zona interessata dalla pericolosita elevata (P3) & marginale e in essa non sono presenti edificazioni 0 opere
pubbliche e di interesse pubblico riferite a servizi essenziali.

In queste aree la variante, fermo restando le ulteriori indagini di dettaglio da effettuarsi nella fase attuativa, non
dovra comunque prevedere:

a) previsioni di nuove opere pubbliche e di interesse pubblico riferite a servizi essenziali;

b) previsioni di nuove aree destinate alla realizzazione di impianti di cui all’allegato VIl alla parte seconda del
decreto legislativo n. 152/2006;

c) previsioni che comportano la realizzazione di sottopassi e volumi interrati;

1.1.4. Via Lucchese Area “Lapi gelatine”

L'area di trasformazione, di forma irregolare, & localizzata nella zona Nord di Castelluccio, in fregio a Via Lucchese.
Attualmente nell'area & presente un’attivita industriale che risulta localizzata in area per insediamenti produttivi.

Il comparto produttivo copre un’area di circa 41.146 mq destinata, secondo il vigente Regolamento urbanistico, ad
Ambiti della produzione compatta - D1/S (ambiti urbani a prevalente destinazione produttiva zona di completamento
per impianti singoli)
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L'attuale assetto urbanistico, eredita degli insediamenti industriali dispersi nel territorio, & stato delineato da una
variante urbanistica approvata nel 2001 (Del. C.C. n. 95 del 12/11/2011) e successivamente dal Regolamento
urbanistico .

Dalla variante del 2001 ad oggi si & cercato di dare una definizione organizzata dell'insediamento prevedendo anche
alle dotazioni di verde pubblico (3.455 mq) e parcheggio pubblico (3.658 mq).

L'area é caratterizzata dalla presenza del Rio di Vitiana che suddivide I'area industriale in due porzioni.

I comparto comprende al suo interno anche un’area destinata a parcheggio pubblico e altre aree residuali destinate
a verde pubblico attualmente non ancora completati.

| complessi edilizi esistenti e le relative aree di pertinenza, legittimamente realizzate, hanno ormai assunto un
carattere produttivo consolidato.

La totalita del comparto ricade nellUTOE n° 12 all'interno del perimetro del territorio urbanizzato ai sensi dell’art.
224 della L.R. n° 65/2014 sia nello statuto dei luoghi del Piano strutturale comunale che nello Statuto del Piano
Territoriale di coordinamento provinciale.

a Territorio urbanizzato Aree ricadenti nel territorio urbanizzato

- Limite aree/comparto di nuova istituzione - Aree esterne al territorio urbanizzato

La variazione € irrilevante e pertanto non si ritiene necessario variare il perimetro delle aree agricole del Piano
strutturale per includerla nel Territorio urbanizzato.
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o Castelluccic

L’attuale insediamento produttivo é servito dalla viabilita comunale di Via Lucchese

| titolari del complesso industriale ha espresso l'esigenza di maggiori superfici per poter ampliare le aree di
produzione e stoccaggio; in dettaglio propongono di estendere I'area produttiva verso Nord, in terreni attualmente
localizzati in zona agricola.

La richiesta avanzata dalla Lapi gelatine Spa, oltre a rappresentare la necessita di impegno di nuovo suolo di
un’area agricola di circa 7700 mq, presenta alcune criticita sostanzialmente legate alle condizioni di pericolosita
idraulica dell'area.
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Le indagini idrauliche allegate al Piano strutturale e al Secondo Regolamento urbanistico inquadrano la nuova area
in gran parte in pericolosita idraulica 13 elevata

Con delibera del Comitato Istituzionale n. 235 del 3 marzo 2016, i Piani sono stati definitivamente approvati i Piani di

Gestione del Rischio Alluvioni (PGRA) del bacino del fiume Arno con apposizione delle misure di salvaguardia,
realizzati dalle UoM del distretto. Secondo il PGRA la nuova area ricade in pericolosita elevata P3 (massima
pericolosita).

Risulta pertanto sconsigliabile impegnare nuovo suolo in presenza di tali condizioni di rischio

Alternativamente si propone di soddisfare la richiesta avanzata mediante I'utilizzazione delle aree attualmente
destinate a parcheggio pubblico e verde pubblico.

Queste aree risultano di scarsa utilita per 'amministrazione comunale in quanto localizzate in aree poco densificate
in cui non sussiste una necessita concreta di tali dotazioni.

Per quanto attiene al verde pubblico si sottolinea che l'area industriale si trova localizzata in una zona
prevalentemente agricola al suo intorno, in un’Utoe sufficientemente dotata di spazi verdi attrezzati.

Per quanto riguarda il parcheggio pubblico, la posizione marginale dellinsediamento industriale rispetto ai nuclei
abitati, non risulta funzionale per la collettivita. Nel’'Utoe di appartenenza le dotazioni di parcamento pubblico sono
comunque largamente soddisfatte.

Si sottolinea inoltre che tutte le aree a destinazione pubblica sono ancora in piena proprieta del soggetto privato
richiedente.

La mancata acquisizione delle aree pubbliche potrebbe essere monetizzata (monetizzazione sostitutiva di aree a
standards) e le nuove entrate sarebbero utilizzate per investimenti di ristrutturazione ed ampliamento delle aree gia
esistenti e localizzate in ambiti maggiormente fruibili dalla collettivita.

Il recupero delle quantita attualmente destinate a verde pubblico e parcheggio pubblico, per destinarle ad aree
industriali, consentirebbe di soddisfare in gran parte (almeno sul piano quantitativo) la richiesta avanzata.

La monetizzazione sostitutiva deve perd avvenire secondo quanto previsto dalla legge e mediante criteri di
trasparenza e pubblicita. Il valore delle aree non potra essere quello derivante dalla mera valutazione di un terreno
destinato ad opere di urbanizzazioni primarie.

A fronte di un’area di circa 7.700 mq richiesta si consentirebbe I'utilizzo di un’area complessivamente stimata in
circa 7.200 mq.

Gli indubbi vantaggi di una tale operazione sono:
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a) mancato impegno di nuovo suolo;

b) non siimpegnerebbero aree a pericolosita idraulica elevata;

c) si otterrebbe un vantaggio per 'amministrazione che non acquisirebbe aree da mantenere in zone non
funzionali;

d) in caso di una ristrutturazione del complesso produttivo le funzioni piu qualificanti potrebbero essere
collocate in fregio a Via Lucchese;

e) le entrate derivanti dalla monetizzazione potrebbero essere impiegate dal’amministrazione per riqualificare

gli spazi pubblici in altre aree produttive, in piena coerenza con le azioni previste dalla variante in
formazione.

L’azione della variante, per questa area € pertanto finalizzata al cambio di azzonamento da parcheggi pubblici e
verde pubblico ad ambito produttivo.

L’area totale oggetto di variazione ha una estensione complessiva di circa 48.716 mq.

Per I'area, pur non presentando caratteri di complessita e rilevanza e si inserisce un aree gia dotate di opere di
urbanizzazione primaria, risulta comunque necessario un adeguato coordinamento della progettazione e nella
gestione.

Per questa area si prevede pertanto che la sua attuazione debba essere assoggettata ad un progetto unitario
convenzionato che preveda:

il mantenimento della continuita idraulica del fosso esistente al fine di favorire la ricostruzione di ecosistemi
naturali e seminaturali della rete ecologica mediante la realizzazione di una fascia di salvaguardia
inedificabile della profondita minima di ml.10,00 su entrambi gli argini del fosso. Tale area avra la
destinazione di “Area a verde privato” di cui allart. 108 del vigente RUC con valenza di Aree verdi in
frangia ai corsi d'acqua. In nessun caso si potra prevedere il tombamento del fosso;

la realizzazione di “Aree a verde privato” di cui all'art. 108 del vigente RUC con valenza di Aree verdi per la
mitigazione/compensazione degli effetti dellinquinamento atmosferico e di margine, come localizzate dalla
Scheda norma. La conformazione di tali aree sara definita dal progetto unitario;

la sistemazione delle aree a Verde pubblico, di cui all'art. 85 del vigente RUC, in fregio a Via Lucchese
come localizzate dalla Scheda norma, arborate in senso ornamentale e la loro successiva cessione gratuita
all Amministrazione comunale.

la realizzazione delle opere di raccordo con le urbanizzazioni esistenti e funzionali al comparto.

Considerando le attivita gia in atto e le caratteristiche della loro localizzazione nell'ambito territoriale di riferimento, la
variante prevede di confermare le categorie funzionali gia ammesse (Funzione Industriale e manifatturiera).

La Scheda norma del Progetto unitario convenzionato conferma I'attuale Rapporto di copertura massima al 50%.

Il dimensionamento massimo si basa sui seguenti parametri generali delle zone

Rapporto di copertura fondiario  Rc 0,50
Altezza massima H 9,00 m
Numero massimo di piani N° 2

Fermo restando che la definizione urbanistica dell'area dovra avvenire nella successiva fase di definizione dello
strumento attuativo, in questa sede € ipotizzabile la dimensione delle dotazioni minime necessarie (verde e
parcheggi) rispetto ad uno scenario di previsione.

Le dotazioni concorrono alla definizione dei rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti produttivi e gli
spazi pubblici ai sensi del D.M. 1444/68 e del RUC vigente per destinazioni urbanistiche industriali.

II dimensionamento massimo proposto dalla variante, dettagliatamente declinato nella relativa Scheda norma,
ipotizza il seguente scenario.

DIMENSIONAMENTO DI SCENARIO (considerando I'intero comparto)

CATEGORIA FUNZIONALE INDUSTRIALE E ARTIGIANALE

Superficie fondiaria (mg) ~ Coperto (mg)  SUL (mg)  Vvp(mq)  Pp (mq) Sosta privata Dotazioni aggiuntive

42.716,00 21.358,00 34.172,80  2.13580 2.135,80 11.960,48 0,00
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" Verde Pubblico

Da cui si calcolano le dotazioni complessive

OBBLIGATORI | REPERIBILI DIFFERENZA
totale superfici fondiarie 42.716,00 | 42.716,00 -
verde pubblico di standard 2.135,80 863,00 -1.272,80
parcheggi pubblici di standard 2.135,80 0,00 -2.135,80
parcheggi aggiuntivi di legge 0,00 0,00 -
parcheggi privati (previsione) 11.960,48 | 11.960,48 -
strade 0,00 0,00 -
verde privato conformativo 0,00 0,00 -
verde di mitigazione 0,00 5.207,00 -
verde di salvaguardia ecologica 0,00 0,00 -
totale aree a verde 2.135,80 6.070,00 -
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Preso atto che:

a) nell’'Utoe non sussistono carenze relative alle dotazioni di standard a verde pubblico e
parcheggio pubblico e I'acquisizione dellintera quantita stabilita quale dotazione minima di legge (D.M.
1444/68)

b) I'acquisizione di ulteriore verde pubblico e parcheggio pubblico risulta di scarsa utilita
per I'amministrazione comunale, anche in considerazione di un comparto praticamente gia saturo e
urbanizzato;

C) che il comparto produttivo prevede un’area di mitigazione (verde di riequilibrio
ecologico) avente una superficie di 5207 mg;

d) che comunque verra realizzata una quota di verde pubblico pari a mq 863,00;

e) che il comparto produttivo & localizzato in un’area a basso consumo di suolo

si ritiene la quantita residua di verde pubblico non rilevante ai fini del reale fabbisogno, e pertanto potra essere
monetizzata. Il soggetto attuatore l'intervento di ampliamento provvedera al pagamento di una somma di danaro,
rapportata al costo di acquisizione di altre aree, equivalenti quanto a estensione e comparabili, quanto a ubicazione,
a quelle che avrebbero dovuto essere cedute.

L'intervento di trasformazione & soggetto alla preventiva approvazione di un Progetto unitario convenzionato con la
relativa contestuale approvazione della convenzione tra soggetti attuatori € Comune secondo quanto disposto
dall’art. 121 della legge regionale n. 65/2014.

II rilascio dei titoli abilitativi o atti di assenso comunque denominati relativi agli interventi previsti & subordinato alla
sottoscrizione della convenzione.

Di seguito € riportato lo schema delle quantita da considerare per il dimensionamento del Piano Strutturale,
considerando il carico massimo insediabile, riferito solo alle nuove aree di ampliamento.

Quantita di riferimento per il dimensionamento del Piano strutturale
Superficie utile lorda destinazione industriale artigianale (mq) \ 5.760

Classificazione acustica dell’area

La localizzazione in esame risulta concentrata un’unica zona, in modo tale da non diffondere gli effetti negativi su
area vasta.

La variante amplia 'area prevalentemente industriale gia esistente e collocata, in base al PCCA comunale, in
Classe acustica VI e pertanto si procedera alla riclassificazione delle aree interessate dall'ampliamento, con la
medesima classe.

Si sottolinea che gia con la presenza della viabilita esistente con proprie fasce di rispetto che si sovrappongono
interamente all’'area di studio. In tali ambiti territoriali vige un doppio regime di tutela secondo il quale in presenza
della sorgente in questione (ferrovie e/o strade) vale il limite indicato dalla fascia.
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Accessibilita carrabile nella situazione attuale (Google Maps)
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Accessibilita carrabile nella situazione attuale (Google Maps)

Per questo ambito si conferma, quale potenziale interferenza con le azioni previste dalla variante, la presenza di un
elemento del reticolo idrografico ex LR 79/2012 (approvato con DCRT 57/2013).

)
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Pericolosita e fattibilita idraulica, geologica e sismica

IDRAULICA

Ai sensi del PAI P1.1 storico e P1.4 storico

Pericolosita

Ai sensi del DPGR 53/R del 25/10/2011 | 1.2 - storico e 1.4 storico

F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a

Fattibilita idraulica livello di progetto & F4 - Fattibilta limitata

GEOLOGIA

Pericolosita Classe di pericolosita geologica: G2- media

Fattibilita geologico tecnica | F2 - Fattibilitd con normali vincoli da precisare a livello di progetto.

SISMICA

Pericolosita S.2 - pericolosita sismica locale media

Fattibilita sismica F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto.

Piani di Gestione del Rischio Alluvioni del bacino del fiume Arno, estratto.
La nuova area in ampliamento rientra nella pericolosita P1, e P3 (solo tratto corrispondente al corso d’acqua)

La zona interessata dalla pericolosita elevata (P3) é riferita al corso d’acqua che attraversa I'area e in essa non
sono presenti edificazioni o opere pubbliche e di interesse pubblico riferite a servizi essenziali.

In queste aree la variante, fermo restando le ulteriori indagini di dettaglio da effettuarsi nella fase attuativa, non
dovra comunque prevedere:

a) previsioni di nuove opere pubbliche e di interesse pubblico riferite a servizi essenziali;

b) previsioni di nuove aree destinate alla realizzazione di impianti di cui all’allegato VIl alla parte seconda del
decreto legislativo n. 152/2006;

c) previsioni che comportano la realizzazione di sottopassi e volumi interrati;

1.1.5.Area “Molin Nuovo”
L'area di trasformazione, di forma irregolare, € localizzata in localita Molin Nuovo, ad Ovest della linea ferroviaria
Empoli-Siena e della S.R. Nuova 429.

Il comparto produttivo copre un'area di circa 25.580 mq urbanisticamente destinata Zona per il recupero di rifiuti
solidi non pericolosi — D3/RC (Ambiti della produzione specializzata) e dove € gia presente un’attivita industriale che
risulta localizzata in area per insediamenti produttivi per il recupero di rifiuti solidi non pericolosi (carta da macero).
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L'attuale assetto urbanistico, eredita degli insediamenti industriali dispersi nel territorio, & stato delineato dal
Regolamento urbanistico .

L’ambito attuale comprende al suo interno anche un’area destinata a parcheggio pubblico e altre aree residuali
destinate a verde pubblico attualmente non ancora completati.

| complessi edilizi esistenti e le relative aree di pertinenza, legittimamente realizzate, hanno ormai assunto un
carattere produttivo consolidato.

La totalita delle aree ricadono nellUTOE n°® 13 all'esterno del perimetro del territorio urbanizzato ai sensi dell’art.
224 della L.R. n® 65/2014 sia nello statuto dei luoghi del Piano strutturale comunale che nello Statuto del Piano
Territoriale di coordinamento provinciale.

if\ Territorio urbanizzato ’Y"‘- Aree ricadenti nel territorio urbanizzato

- Limite aree/comparto di nuova istituzione - Aree esterne al territorio urbanizzato

Sara pertanto necessario variare il perimetro delle aree agricole del Piano strutturale per includerla nel Territorio
urbanizzato.

/) PR i 7,
\We £ /
7% ’\ /

Piano strutturale — Statuto dei Luoghi proposta

35, 4

- 4

Piano strutturale — Statuto dei Luodhi vigente
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Elementi del PIT PPR

CARTA DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO CARTA DELLA RETE ECOLOGICA
RN & —

CARTA DEL TERRITORIO URBANIZZATO

L'attuale insediamento produttivo € servito dalla viabilita comunale di Via di Molin Nuovo verso la S.R. n. 429.

Contestualmente alla realizzazione della Nuova 429 verra realizzato un nuovo innesto (in entrata ed uscita) alla
nuova viabilita e un sottopasso ferroviario sulla linea Empoli Siena.

L'azienda ha espresso I'esigenza di maggiori superfici per poter ampliare le aree di produzione e stoccaggio; in
dettaglio propongono di estendere I'area produttiva verso Est e verso Ovest, in terreni attualmente localizzati in zona
agricola.

La richiesta avanzata, oltre a rappresentare la necessita di impegno di nuovo suolo di un’area agricola di circa
17.995 mq, presenta alcune criticita legate al contesto agricolo, allimpegno di nuovo suolo, e la salvaguardia
determinata dagli ambiti di reperimento parchi, pur non sussistendo problematiche dal punto di vista della fattibilita
idraulica e geologica.

La variante ha pertanto limitato I'originaria richiesta di ampliamento solo nel settore Ovest, per un impegno di nuovo
suolo di circa 12.400 mq.

La variante prevede la definizione di un comparto che comprende gli edifici esistenti ed una nuova area in
ampliamento in continuita con quella esistente.

L’ambito presenta caratteri di complessita e rilevanza con la necessita di una generale riqualificazione e di opere di
urbanizzazione, attraverso un adeguato coordinamento della progettazione e nella gestione.

Per questa area si prevede pertanto che la sua attuazione debba essere assoggettata ad un progetto unitario
convenzionato che preveda:

- larealizzazione delle opere di raccordo con le urbanizzazioni esistenti e funzionali al comparto.

- larealizzazione di “Aree a verde privato” di cui all’art. 108 del vigente RUC con valenza di Aree verdi per la
mitigazione/compensazione degli effetti dellinquinamento atmosferico e di margine, come localizzate dalla
Scheda norma.

- la sistemazione delle aree destinate a Zone per parcheggi pubblici, di cui all'art. 91 del vigente RUC;

- la realizzazione dell'area a parcheggio di pertinenza per la sosta di mezzi pesanti opportunamente
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schermata con piante, siepi ed alberature;

Considerando le attivita gia in atto e le caratteristiche della loro localizzazione nellambito territoriale di riferimento, la
variante prevede di confermare le categorie funzionali gia ammesse (Funzione Industriale e manifatturiera).

La Scheda norma del Progetto unitario convenzionato conferma I'attuale Rapporto di copertura massima al 30%.
Il dimensionamento massimo si basa sui seguenti parametri generali:

- Rapporto di copertura fondiario  Rc 0,30
- Altezza massima H 9,00 m
- Numero massimo di piani N° 2

Fermo restando che la definizione urbanistica dell'area dovra avvenire nella successiva fase di definizione dello
strumento attuativo, in questa sede € ipotizzabile la dimensione delle dotazioni minime necessarie (verde e
parcheggi)

Le dotazioni concorrono alla definizione dei rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti produttivi e gli
spazi pubblici ai sensi del D.M. 1444/68 e del RUC vigente per destinazioni urbanistiche industriali.

Nell'ipotesi di un comparto di 37.990 mq e con il parametro del rapporto di copertura al 30%, lo spazio destinabile
alla nuova edificazione (superfice fondiaria) non potra essere ragionevolmente superiore a 34.460 mq per esprimere
una copertura massima di 10.338,00mq.

Ipotesi pianificatoria

LEGENDA T

il AMBITO PUC
" AMPLIAMENTI

E1 - Aree con Esclusiva o Prevalente Funzione Agricola
[ | D3/RC - Zone per Recupero Rifiuti Solidi
.| Verde Pubblico
Parcheggio
'/ /4 Parcheggio mezzi pesanti
[] Verde privato
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L'intervento di trasformazione & soggetto alla preventiva approvazione di un Progetto unitario convenzionato, che
preveda la realizzazione degli interventi edificatori e delle opere di urbanizzazione funzionali ad esso, comprese
entro il perimetro dell'area soggetta a PUC nonché del raccordo con le urbanizzazioni esistenti.

Preso atto che:

f) nell'Utoe non sussistono carenze relative alle dotazioni di standard a verde pubblico e
parcheggio pubblico e l'acquisizione dell'intera quantita stabilita quale dotazione minima di legge (D.M.
1444/68)

ag) I'acquisizione di ulteriore verde pubblico e parcheggio pubblico risulta di scarsa utilita
per 'amministrazione comunale, anche in considerazione di un comparto praticamente gia saturo e
urbanizzato;

h) che il comparto produttivo prevede un’area di mitigazione (verde di riequilibrio
ecologico) avente una superficie di 840 mq;

i) che comunque verra realizzata una quota di verde pubblico pari a mq 535,00 e di
parcheggio pubblico pari a mq 713,00

) che il comparto produttivo & localizzato in un’area a basso consumo di suolo

si ritiene la quantita residua di verde pubblico e parcheggio pubblico non rilevante ai fini del reale fabbisogno, e
pertanto potra essere monetizzata. Il soggetto attuatore I'intervento di ampliamento provvedera al pagamento di una
somma di danaro, rapportata al costo di acquisizione di altre aree, equivalenti quanto a estensione e comparabili,
quanto a ubicazione, a quelle che avrebbero dovuto essere cedute.

L'intervento di trasformazione € soggetto alla preventiva approvazione di un Progetto unitario convenzionato con la
relativa contestuale approvazione della convenzione tra soggetti attuatori e Comune secondo quanto disposto
dall’art. 121 della legge regionale n. 65/2014.

II rilascio dei titoli abilitativi o atti di assenso comunque denominati relativi agli interventi previsti & subordinato alla
sottoscrizione della convenzione.

Di seguito € riportato lo schema delle quantita da considerare per il dimensionamento del Piano Strutturale,
considerando il carico massimo insediabile per le superfici in ampliamento.

Quantita di riferimento per il dimensionamento del Piano strutturale

Superficie utile lorda destinazione industriale artigianale (mq) \ 3.720

Classificazione acustica dell’area

La localizzazione in esame risulta concentrata un’unica zona, in modo tale da non diffondere gli effetti negativi su
area vasta.

La variante amplia I'area prevalentemente industriale gia esistente e collocata in Classe acustica VI e pertanto si
procedera alla riclassificazione delle aree interessate dall'ampliamento mantenendo la stessa classe.
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Si sottolinea che gia con la presenza della viabilita esistente con proprie fasce di rispetto che si sovrappongono
interamente all'area di studio. In tali ambiti territoriali vige un doppio regime di tutela secondo il quale in presenza
della sorgente in questione (ferrovie e/o strade) vale il limite indicato dalla fascia.
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Aree protette

L’area di ampliamento ricade negli Ambiti di reperimento per l'istituzione di parchi, riserve e aree naturali protette di

interesse locale, di cui all’Art. 10 del PTCP.

L'art. 106 bis del vigente Regolamento urbanistico, confermando quanto previsto dal PTCP, precisa che:

Sono definiti ambiti di reperimento per l'istituzione di parchi, riserve e aree naturali protette di interesse locale
i territori, che per caratteristiche ambientali e naturali, possono essere oggetto di istituzione ad area protetta.

Essi sono in particolare caratterizzati da singolarita naturale, geologica, flori-faunistica, ecologica,
morfologica, paesaggistica, di coltura agraria ovvero da forme di antropizzazione di particolare pregio
per il loro significato storico, formale e culturale e per iloro valori di civilta.

Tali ambiti sono da destinarsi prioritariamente all’ampliamento del sistema delle aree protette provinciali e
locali. (...)

Fino all'istituzione di parchi, delle riserve naturali e delle aree naturali protette di interesse locale, in tali ambiti
sono consentiti, ove non risultino soggetti a particolari discipline, tutti gli interventi previsti dal Regolamento
Urbanistico per le singole zone territoriali omogenee, a condizione che tali interventi favoriscano (o risultino
comunque compatibili con) l'istituzione di parchi, riserve naturali ed ANPIL.

In particolare gli interventi modificatori dell'aspetto esteriore dei luoghi e dei manufatti dovranno risultare
compatibili rispetto ai valori identitari locali e congrui con i criteri di gestione dellimmobile e dell'area, senza
effetti di alterazione o diminuzione dei caratteri connotativi e della capacita di assorbimento visuale nonché la
dimensione di intervento in rapporto alla consistenza dell’esistente.

Gli edifici e/o manufatti legittimi, che alla data di adozione del Regolamento Urbanistico risultino avere una
utilizzazione non congruente con le caratteristiche dell'ambito o destinazioni d’uso non consentite per la zona
territoriale omogenea di appartenenza, possono essere oggetto esclusivamente di interventi di manutenzione
ordinaria e straordinaria, nel rispetto delle caratteristiche strutturali e delle modalita costruttive originarie e al
solo fine di garantirne un adeguamento funzionale.

Le attivita produttive (artigianali ed industriali) esistenti ricadenti nell’ambito di reperimento per [istituzione di
parchi, riserve e aree naturali protette d’interesse locale, non possono essere ampliate e devono essere

rese compatibili dal punto di vista ambientale e paesaggistico con il contesto di riferimento. (...)

Art. 106 bis RUC

All’interno degli ambiti di reperimento di cui al presente
articolo devono essere in particolare tutelati:

Condizioni rilevate

la dotazione boschiva e le formazioni vegetali in genere, con
particolare riferimento alle specie arboree e arbustive tipiche dei
luoghi indicate dal Regolamento Urbanistico;

i complessi di edifici e manufatti rurali;

i percorsi storici, la viabilita vicinale e poderale e dei sentieri;

le forme e gli aspetti agrari tradizionali, di coltivazione tradizionali;

gli elementi di equipaggiamento vegetale e degli altri elementi
strutturanti il paesaggio agrario quali sistemazioni idrauliche,
terrazzamenti, muri a secco, ciglionamenti, ecc.;

le condizioni di naturalitd diffusa e di diversita morfologica ed
ecologica.

La zona in ampliamento risulta residuale tra quella industriale
esistente, la nuova S.R. n, 429 e la ferrovia Empoli-Siena,
attualmente destinata a seminativo senza presenze arboree

Nella zona di ampliamento non risultano presenti edifici 0 manufatti
rurali

Nella zona di ampliamento non risulta presente alcuna viabilita
storica o tracce della stessa, nonché viabilita poderale o sentieristica

La zona di ampliamento, pur essendo attualmente utilizzato a scopi
agricoli, non presenta specifici caratteri paesaggistici.

La zona di ampliamento, pur essendo attualmente utilizzato a scopi
agricoli, non presenta specifici elementi del paesaggio agrario.

La zona in ampliamento risulta residuale tra quella industriale
esistente, la nuova S.R. n, 429 e la ferrovia Empoli-Siena, e non
presenta particolari caratteri di naturalita.
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Considerato che:

a) larea di ampliamento proposta non presenta, per caratteristiche ambientali e naturali, geologiche, flori-
faunistiche, ecologiche, morfologiche, paesaggistiche, di coltura agraria ovvero da forme di antropizzazione
di particolare pregio per il loro significato storico, formale e culturale e per i loro valori di civilta;

b) il PTCP consente che gli strumenti della pianificazione territoriale dei Comuni possono precisare, a seguito
di analisi piu approfondite, i perimetri degli ambiti di reperimento per l'istituzione di parchi, riserve e aree
naturali protette di interesse locale;

c) il PTCP consente ai Comuni, fino all'istituzione di parchi, delle riserve naturali e delle aree naturali protette
di interesse locale, nuove edificazioni o trasformazioni urbanistiche solo se congruenti con le caratteristiche
indicate al precedente alla lettera a)

Si ritiene la proposta di variante coerente per una sua valutazione positiva, fermo restando che nella fase attuativa,
da prescrivere nella relativa Scheda norma, sara necessario verificare preventivamente la sussistenza di specifici
habitat e operare con interventi che riducano il rischio della loro frammentazione.

Per questo ambito non vi sono interferenze con elementi appartenenti al reticolo idrografico ex LR 79/2012
(approvato con DCRT 57/2013).

Pericolosita e fattibilita idraulica, geologica e sismica

IDRAULICA

Ai sensi del PAI P1.1 storico

Pericolosita

Ai sensi del DPGR 53/R del 25/10/2011 | 1.2 - storico

F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a

Fattibilita idraulica livello di progetto

GEOLOGIA

Pericolosita Classe di pericolosita geologica: G2- media G3- elevata

Fattibilita geologico tecnica | F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto. F3 Fattibilita condizionata

SISMICA

Pericolosita S.2 - pericolosita sismica locale media

Fattibilita sismica F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto.
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‘\\\_/ WA

Piani di Gestione del Rfschio Alluvioni del bacino del fiume Arno, estratto.

La nuova area in ampliamento rientra nella pericolosita P1.

1.1.6.Area “Marcignana”

L’area di trasformazione, di forma irregolare, & localizzata nella frazione di Marcignana, in fregio a Via Val d’Elsa.

Attualmente nell'area & presente un‘attivita commerciale che risulta localizzata, in massima parte, in Aree con
esclusiva o prevalente funzione agricola.

Il comparto ingloba anche un’area, posta all'incrocio tra via Val d’Elsa e Via Lucchese, ricadente in zona urbanistica
di saturazione residenziale. Il comparto copre un’area di circa 6.000 mq.

L'attuale assetto urbanistico, ¢ stato delineato dal Regolamento urbanistico che perd non ha inglobato
completamente questa area, gia edificata a partire dagli anni '90, nel territorio urbanizzato .

| complessi edilizi esistenti e le relative aree di pertinenza, legittimamente realizzate, hanno ormai assunto un
carattere consolidato.

L’area & sostanzialmente inserita nel contesto urbano della localita di Marcignana

La quasi totalita dell'area ricade all'esterno del perimetro del territorio urbanizzato ai sensi dell’art. 224 della L.R. n°
65/2014 sia nello statuto dei luoghi del Piano strutturale comunale che nello Statuto del Piano Territoriale di
coordinamento provinciale.

E‘L Territorio urbanizzato &q Aree ricadenti nel territorio urbanizzato

- Limite aree/comparto di nuova istituzione - Aree esterne al territorio urbanizzato
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| terreni sono in parte localizzati nellUTOE n° 8 ed in parte nellUTOE n° 12. L'area & sostanzialmente
pianeggiante.

L'attuale insediamento & servito da Via Val D’elsa nel tratto interno alla frazione.

La proprieta ha espresso I'esigenza di riorganizzare i loro spazi conservando pressoché inalterata I'attuale superficie
coperta e non richiede I'impegno di nuove aree.
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Per I'area, pur non presentando caratteri di complessita e rilevanza e si inserisce un aree gia dotate di opere di
urbanizzazione primaria, risulta comunque necessario un adeguato coordinamento della progettazione e nella
gestione.

Per questa area si prevede pertanto che la sua attuazione debba essere assoggettata ad un progetto unitario
convenzionato che preveda:

- la demolizione degli edifici insistenti nell'area posta allincrocio tra via Val d'Elsa e Via Lucchese nei limiti
definiti dalla Scheda norma;

- la realizzare la sistemazione della sede viaria di detta intersezione e dellarea adiacente di sedime degli
edifici preesistenti dei limiti, sulla base di un progetto definito in accordo con gli uffici competenti;

- larealizzazione del parcheggio pubblico, come indicato nella Scheda norma;
- larealizzazione delle opere di raccordo con le urbanizzazioni esistenti e funzionali al comparto;
- la cessione gratuita delle aree sopra dette all Amministrazione comunale.

Considerando le attivita gia in atto e le caratteristiche della loro localizzazione nell'ambito territoriale di riferimento
(contesto tipicamente urbano), la variante prevede di confermare le categorie funzionali gia ammesse (Commercio
al dettaglio - Esercizi di vicinato e media distribuzione) con la possibilita di insediare anche una quota di Terziario di
tipo localizzato - servizi alla persona e alle imprese non equiparabili ad attrezzature pubbliche a scala territoriale,
comunale o di quartiere e Commerciale all'ingrosso e depositi.

Si ritiene comunque di prescrivere le seguenti ulteriori limitazioni:

- Superficie utile lorda massima complessiva per gli esercizi di vicinato e media
distribuzione: 2425 mq

- Superficie utile lorda massima complessiva per destinazioni terziarie e di servizio di tipo
localizzato: 260 mq

La Scheda norma del Progetto unitario convenzionato limita il Rapporto di copertura massima al 30%.
Il dimensionamento massimo si basa sui seguenti parametri generali:

- Rapporto di copertura fondiarioc  Rc 0,30
- Altezza massima H 9,00 m
- Numero massimo di piani N° 2

Fermo restando che la definizione urbanistica dell'area dovra avvenire nella successiva fase di definizione dello
strumento attuativo, in questa sede € ipotizzabile la dimensione delle dotazioni minime necessarie (verde e
parcheggi) rispetto ad uno scenario di previsione.

Le dotazioni concorrono alla definizione dei rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti produttivi e gli
spazi pubblici ai sensi del D.M. 1444/68 e del RUC vigente per destinazioni urbanistiche commerciali e direzionali.

Nell'ipotesi di un comparto di 6.000 mq, detratti 730 mq per opere di urbanizzazione da cedere allamministrazione,
e con il parametro del rapporto di copertura al 30%, lo spazio destinabile alla nuova edificazione (superfice
fondiaria) non potra essere ragionevolmente superiore a 5.272 mq per esprimere una copertura massima di
1.581,60 mq.

II' dimensionamento massimo proposto dalla variante, dettagliatamente declinato nella relativa Scheda norma,
ipotizza il seguente scenario.

MIX FUNZIONALE DI SCENARIO

CATEGORIA FUNZIONALE COMMERCIALE AL DETTAGLIO

Superficie fondiaria (mg) Coperto (mg) SUL (mg) Vvp (mq) Pp(mg) Sosta privata Dotazioni aggiuntive
4.850,00 145500  2.182,50 742,05 742,05 763,88 1.808,75

CATEGORIA FUNZIONALE DIREZIONALE E DI SERVIZIO
Superficie fondiaria (mg) Coperto (mg) SUL (mg) Vvp (mq) Pp(mg) Sosta privata Dotazioni aggiuntive
422,00 126,60 253,20 86,09 86,09 88,62 0,00
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Da cui si calcolano le dotazioni complessive

OBBLIGATORI | REPERIBILI DIFFERENZA
totale superfici fondiarie 5.272,00 5.272,00 -
verde pubblico di standard 828,14 0,00 -910,59
parcheggi pubblici di standard 828,14 353,00 -475,14
parcheggi aggiuntivi di legge 1.808,75 1.808,75 -
parcheggi privati (previsione) 852,50 852,50 -
strade 376,00 376,00 -
verde privato conformativo 0,00 0,00 -
verde di mitigazione 0,00 0,00 -
verde di salvaguardia ecologica 0,00 0,00 -
totale aree a verde 828,14 0,00 -

Ipotesi pianificatoria

LEGENDA

___! AMBITO PUC

[ | D2/s - Ambiti della Produzione Promiscua
Zone di Completamento e Impianti
Produttivi Singoli
Parcheggio
. Viabilita
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Preso atto che:

k) nell’'Utoe non sussistono carenze relative alle dotazioni di standard a verde pubblico e
parcheggio pubblico e I'acquisizione dellintera quantita stabilita quale dotazione minima di legge (D.M.
1444/68)

1) I'acquisizione di ulteriore verde pubblico e parcheggio pubblico risulta di scarsa utilita
per 'amministrazione comunale, anche in considerazione di un comparto praticamente gia saturo e
urbanizzato;

m) che comunque verra realizzata una quota di parcheggio pubblico pari a mq 353,00

n) che il comparto & localizzato in una zona a basso consumo di suolo

si ritiene la quantita residua di verde pubblico e parcheggio pubblico non rilevante ai fini del reale fabbisogno, e
pertanto potra essere monetizzata. Il soggetto attuatore I'intervento di ampliamento provvedera al pagamento di una
somma di danaro, rapportata al costo di acquisizione di altre aree, equivalenti quanto a estensione e comparabili,
quanto a ubicazione, a quelle che avrebbero dovuto essere cedute.

L'intervento di trasformazione & soggetto alla preventiva approvazione di un Progetto unitario convenzionato con la
relativa contestuale approvazione della convenzione tra soggetti attuatori e Comune secondo quanto disposto
dall’art. 121 della legge regionale n. 65/2014.

II rilascio dei titoli abilitativi o atti di assenso comunque denominati relativi agli interventi previsti & subordinato alla
sottoscrizione della convenzione.

Di seguito € riportato lo schema delle quantita da considerare per il dimensionamento del Piano Strutturale,
considerando il carico massimo insediabile.

Quantita di riferimento per il dimensionamento del Piano strutturale
Superficie utile lorda destinazione commerciale (mq) 2.182,50
Superficie utile lorda destinazione direzionale e di servizio (mgq) 260,00

Classificazione acustica dell’area

La localizzazione in esame risulta concentrata un’unica zona, in modo tale da non diffondere gli effetti negativi su
area vasta.

Attualmente I'area di studio € collocata, in base al PCCA comunale, in classe acustica lll e pertanto I'attuale attivita
dovrebbe gia rispettare i limiti della classe di appartenenza.

Considerato che la variante, altre a confermare I'ammissibilita dell'attivita in atto. consentira I'insediamento di nuove
funzioni a basso impatto, si prevede, cautelativamente di riclassificare I'area con la classe acustica IV (Aree urbane
interessate da intenso traffico veicolare, con alta densita di popolazione, elevata presenza di attivita commerciali ed
uffici, presenza di attivita artigianali, aree in prossimita di strade di grande comunicazione, di linee ferroviarie, di
aeroporti e porti, aree con limitata presenza di piccole industrie).

La compatibilita con la Classe IV ¢ stata verificata mediante una valutazione previsionale del clima acustico.
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Accessibilita carrabile nella situazione attuale (Google Maps)
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Accessibilita carrabile neIIa.tuéiine atél (Google Maps)

i€oop.fi-Empoli

)

Per questo ambito non vi sono interferenze con elementi del reticolo idrografico ex LR 79/2012 (approvato con

DCRT 57/2013).

Pericolosita e fattibilita idraulica, geologica e sismica

IDRAULICA

Pericolosita

Ai sensi del PAI P1.2 modello e PI1.3 modello

Ai sensi del DPGR 53/R del 25/10/2011 | 1.3 - storico e 1.4 storico

Fattibilita idraulica

F3 - Fattibilita condizionata e F4 - Fattibilita limitata

GEOLOGIA

Pericolosita

Classe di pericolosita geologica: G2- media

Fattibilita geologico tecnica

F2 - Fattibilitd con normali vincoli da precisare a livello di progetto.

SISMICA

Pericolosita

S.2 - pericolosita sismica locale media

Fattibilita sismica

F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto.
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Piani di Gestione del Rischio Alluvioni del bacino del fiume Arno, estratto.

I comparto rientra nella pericolosita P2 e P3 (piccola porzione irrilevante).

1.1.7.Area “Le Case Nord”

L'area oggetto dell'intervento € localizzata a destra della S.S. n.67 Tosco Romagnola, a Nord della Ferrovia Firenze-
Pisa-Livorno e fronteggia 'ambito della Grande struttura di vendita di S.Maria.

Si tratta di un’area di media estensione collocata nella fascia periferica dell'area urbanizzata in diretta relazione con
il territorio aperto, caratterizzata da una marcata prevalenza di fabbricati a destinazione produttive, tra cui un’ex
vetreria, in parte sottoutilizzati e da deposito di mezzi per movimenti di terra.

Tutta I'area € caratterizzata da una forte promiscuita di funzioni che vanno dagli insediamenti artigianali, alla
residenza a zone coltivate ad orto e dalla presenza di alcune viabilita comunali strategicamente rilevanti.

La variante prevede la definizione di un comparto di riqualificazione che comprende gli edifici artigianali, il deposito
di mezzi per movimento terra e una parte di aree agricole.

L’ambito presenta caratteri di complessita e rilevanza con la necessita di una generale riqualificazione e di opere di
urbanizzazione, attraverso un adeguato coordinamento della progettazione e nella gestione.

Le finalita della pianificazione per questo ambito sono volte a predisporre le condizioni urbanistiche indispensabili ai
fini di favorire la ricucitura con il tessuto urbano consolidato attraverso l'incentivazione al trasferimento delle attivita
artigianali presenti e al recupero delle aree degradate.

| limiti Ovest, Nord ed Est dellambito sono costituiti dalla viabilita esistente (circonvallazione derivante dalla
soppressione del passaggio a livello della linea Empoli — Pisa e la Via Livornese) mentre quello a Sud &
rappresentato da un fosso campestre appartenente al reticolo idraulico minore.

L'area rientra tra quelle selezionate nell'ambito dell'accordo, 20 dicembre 2013, tra la Regione Toscana e ANCI
Toscana “per la ricognizione delle aree urbane in condizione di degrado urbanistico da sottoporre ad interventi di
rigenerazione ai sensi della I.r. 1/2005” a alla quale il comune di Empoli ha aderito con deliberazione G.C. n. 128 del
24/09/2014.

La totalita del comparto ricade nellUTOE n° 12. all'esterno del perimetro del territorio urbanizzato ai sensi dell'art.
224 della L.R. n° 65/2014 sia nello statuto dei luoghi del Piano strutturale comunale che nello Statuto del Piano
Territoriale di coordinamento provinciale.

56



AREE PRODUTTIVE
VARIANTE AL SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO E AL PIANO STRUTTURALE

RELAZIONE TECNICA
PARTE Il

m Territorio urbanizzato 5 Aree ricadenti nel territorio urbanizzato

. Limite aree/comparto di nuova istituzione - Aree esterne al territorio urbanizzato

Sara pertanto necessario variare il perimetro delle aree agricole del Piano strutturale per includerla nel Territorio
urbanizzato.
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CARTA DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO CARTA DELLA RETE ECOLOGICA

CARTA DEL TERRITORIO URBANIZZATO CARTA DELLE AREE TUTELATE PER LEGGE
W

D

II comparto cosi definito ha una dimensione di circa 37.000 mq e sara assoggettato ad un Piano urbanistico
attuativo di iniziativa privata che preveda:

una progettazione corredata da specifiche analisi di tipo paesaggistico ed agronomico, al fine di perseguire
il migliore inserimento delle strutture di nuova realizzazione previste, nel rispetto del contesto agricolo
circostante;

la caratterizzazione e bonifica di eventuali aree inquinate dalle attivita preesistenti;

la realizzazione di “Aree a verde privato” con valenza di Aree verdi pertinenziali ad esclusivo servizio dei
singoli edifici comprese nei lotti edificati e non edificati e di Aree verdi in frangia ai corsi d'acqua;

la realizzazione I'area a Verde pubblico arborate in senso ornamentale a protezione della viabilita di
margine esistente. La conformazione di tali aree sara definita dal piano attuativo.

la realizzazione di Zone per parcheggi pubblici, arredati con piante, siepi ed alberature. La conformazione
di tali aree sara definita dal piano attuativo.

la cessione gratuita allamministrazione comunale dell'area posta in fregio alla rotatoria della S.S. Tosco
Romagnola e destinata ad attrezzature a scala comunale.

Considerando la localizzazione nell’ambito territoriale di riferimento, la variante prevede la possibilita di insediare

Esercizi di vicinato e media distribuzione;

Strutture ricettive alberghiere ed extra alberghiere;

Terziario di tipo diffuso - servizi alla persona e alle imprese;

Terziario di tipo localizzato - servizi alla persona e alle imprese non equiparabili ad attrezzature pubbliche a
scala territoriale, comunale o di quartiere;

Con opportune limitazioni nelle superfici utili massime utilizzabili per ciascuna funzione ammessa.

Fermo restando che la definizione urbanistica dell'area dovra avvenire nella successiva fase di definizione dello
strumento attuativo, in questa sede é ipotizzabile la dimensione delle dotazioni minime necessarie (verde e
parcheggi) rispetto ad uno scenario di previsione.
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Le dotazioni concorrono alla definizione dei rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti produttivi e gli
spazi pubblici ai sensi del D.M. 1444/68 e del RUC vigente per destinazioni urbanistiche commerciali e direzionali e

ricettive.

II dimensionamento massimo proposto dalla variante, dettagliatamente declinato nella relativa Scheda norma,
ipotizza il seguente scenario.

Ipotesi pianificatoria

LEGENDA

F™ " Limite PUA

D1 - Ambiti della Produzione Compatta
D2 - Ambiti della Produzione Promiscua
D3 - Ambiti della Produzione Specializzata

SC - Attrezzature/Servizi a Scala Comune

E3 - Area Agricola Periurbana
Verde Pubblico
Verde Privato

Parcheggio
Viabilita
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MIX FUNZIONALE DI SCENARIO

CATEGORIA FUNZIONALE COMMERCIALE AL DETTAGLIO

Superficie fondiaria (mq)

Coperto (mq)

SUL (mg) Vvp (mq)

Pp (mq)

Sosta privata

Dotazioni aggiuntive

4.000,00

2.000,00

2.600,00

884,00

884,00

2.154,75

CATEGORIA FUNZIONALE TURISTICO RICETTIVA

Superficie fondiaria (mq)

Coperto (mq)

SUL (mq) Vvp (mq)

Pp (mq)

Sosta privata

Dotazioni aggiuntive

8.000,00

2.400,00

6.000,00

2.040,00 2.040,00

2.100,00

2.400,00

CATEGORIA FUNZIONALE DIREZIONALE E DI SERVIZIO

Superficie fondiaria (mg) Coperto (mg) SUL (mg) Vvp(mq) Pp(mq) Sosta privata Dotazioni aggiuntive
4.000,00 2.400,00 2.600,00 884,00 884,00 520,00
Da cui si calcolano le dotazioni complessive
OBBLIGATORI | REPERIBILI DIFFERENZA
totale superfici fondiarie 16.000,00 |  16.000,00 -
verde pubblico di standard 3.808,00 4.683,00 -
parcheggi pubblici di standard 3.808,00 4.073,00 -
parcheggi aggiuntivi di legge 5.074,75 5.074,75 -
parcheggi privati (previsione) 3.920,00 0,00 -
strade 635,00 635,00 -
verde privato conformativo 0,00 8.545,00 -
verde di mitigazione 0,00 0,00 -
verde di salvaguardia ecologica 0,00 0,00 -
totale aree a verde 3.808,00 | 13.228,00 -
14.000,00 -
12.000,00 -
10.000,00 -
8.000,00 -
6.000,00 -
4.000,00 -
2.000,00 m DOTAZIONI OBBLIGATORIE
0,00 - e 2 u REPERIBILI
2 O & ¥
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L'intervento di trasformazione & soggetto alla preventiva approvazione di un Piano Urbanistico Attuativo
convenzionato, che preveda la realizzazione degli interventi edificatori e delle opere di urbanizzazione funzionali ad
esso, comprese entro il perimetro dell'area soggetta a Piano Attuativo nonché del raccordo con le urbanizzazioni

esistenti.

Nel caso le aree siano soggette a bonifica ambientale ai sensi del vigente Codice dell'’Ambiente (D. Lgs 152/2006),
sono comunque ammessi gli interventi necessari alla bonifica del sito, compresa la demolizione selettiva delle
soprastanti strutture edilizie, quando espressamente richiesta dalla Conferenza dei Servizi ex art. 14 del L. 241/90.

Con specifico riferimento agli ambiti definiti dal presente Piano attuativo e di quello relativo al PUA 12.9, & ammessa
I'attivazione delle procedure di cui agli artt. 122 e successivi della L.R. Toscana n. 65/2014, relative alle disposizioni

per la rigenerazione delle aree urbane degradate.
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In tale ipotesi i soggetti aventi titolo possono presentare la manifestazione di interesse secondo le modalita dell'art.
126 della L.R. n. 65/2014, fermo restando che il perimetro dell'area di rigenerazione potra comprendere, oltre gli
ambiti definiti dal PUA 12.8 e 12.9, anche altre aree contigue, purché ricomprese nel territorio urbanizzato.

Di seguito ¢ riportato lo schema delle quantita da considerare per il dimensionamento del Piano Strutturale,
considerando il carico massimo insediabile.

Quantita di riferimento per il dimensionamento del Piano strutturale

Superficie utile lorda destinazione commerciale (mq) 2.600,00
Superficie utile lorda destinazione direzionale e di servizio (mq) 2.600,00
Superficie utile lorda destinazione direzionale alberghiere ed extra alberghiere (mq) | 6.000,00

Classificazione acustica dell’area

La localizzazione in esame risulta concentrata un’unica zona, in modo tale da non diffondere gli effetti negativi su
area vasta.

Attualmente I'area di studio & collocata, in base al PCCA comunale, in classe acustica lll la variante propone, per
questo comparto ed in base alle destinazioni urbanistiche future ammesse, cautelativamente di riclassificare I'area
con la classe acustica IV (Aree urbane interessate da intenso traffico veicolare, con alta densita di popolazione,
elevata presenza di attivita commerciali ed uffici, presenza di attivita artigianali, aree in prossimita di strade di
grande comunicazione, di linee ferroviarie, di aeroporti e porti, aree con limitata presenza di piccole industrie)

Si sottolinea che gia con la presenza della viabilita esistente con proprie fasce di rispetto che si sovrappongono
interamente all'area di studio. In tali ambiti territoriali vige un doppio regime di tutela secondo il quale in presenza
della sorgente in questione (ferrovie e/o strade) vale il limite indicato dalla fascia.
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Accessibilita carrabile nella situazione attuale (Google Maps)

Considerato che nell'area sussiste un ex vetreria, dovra essere verificata la necessita di bonifica ambientale ai
sensi del vigente Codice dell'’Ambiente (D. Lgs 152/2006).

Verificata la presenza al confine Sud del comparto di un elemento del reticolo idrografico ex LR 79/2012 (approvato
con DCRT 57/2013) lo stesso dovra essere conservato e salvaguardato.

62



AREE PRODUTTIVE RELAZIONE TECNICA
VARIANTE AL SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO E AL PIANO STRUTTURALE PARTE Il

Pericolosita e fattibilita idraulica, geologica e sismica

IDRAULICA

Ai sensi del PAI PI. storico

Pericolosita

Ai sensi del DPGR 53/R del 25/10/2011 | 1.2 - storico e 1.4 storico

F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a

Fattibilita idraulica livello di progetto e F4 - Fattibilta limitata

GEOLOGIA

Pericolosita Classe di pericolosita geologica: G3- elevata

Fattibilita geologico tecnica | F3 - Fattibilita limitata.

SISMICA
Pericolosita S.2 - pericolosita sismica locale media
Fattibilita sismica F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto.

Piani di Gestione del Rischio Alluvioni del bacino del fiume Arno, estratto.

Il comparto rientra nella pericolosita P1

1.1.8. Area “Le Case Sud”

L'area oggetto dell'intervento & localizzata a destra della S.S. n.67 Tosco Romagnola, tra la Ferrovia Firenze-Pisa-
Livorno e la S.G.C. Firenze-Pisa-Livorno.

Si tratta di un’area di media estensione collocata nella fascia periferica dell'area urbanizzata in diretta relazione con
I'area industriale del terrafino, caratterizzata da una marcata prevalenza di fabbricati a destinazione produttive, in
parte sottoutilizzati e da deposito di inerti.
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Tutta l'area € caratterizzata da insediamenti artigianali, e dalla presenza dalla viabilita comunale strategica, da
quella regionale e dalla linea ferroviaria.

La variante prevede la definizione di un comparto di riqualificazione che comprende gli edifici artigianali, una parte di
aree agricole e le fasce di rispetto delle infrastrutture presenti.

L’ambito presenta caratteri di complessita e rilevanza con la necessita di una generale riqualificazione e di opere di
urbanizzazione, attraverso un adeguato coordinamento della progettazione e nella gestione.

Le finalita della pianificazione per questo ambito sono volte a predisporre le condizioni urbanistiche indispensabili ai
fini di favorire la ricucitura con il tessuto produttivo consolidato e al recupero delle aree degradate.

| confini dell’area sono tutti costituiti dalle infrastrutture viarie e ferroviarie.

L’area rientra tra quelle selezionate nell’'ambito dell'accordo, 20 dicembre 2013, tra la Regione Toscana e ANCI
Toscana “per la ricognizione delle aree urbane in condizione di degrado urbanistico da sottoporre ad interventi di
rigenerazione ai sensi della I.r. 1/2005” a alla quale il comune di Empoli ha aderito con deliberazione G.C. n. 128 del
24/09/2014.

La totalita dell'ambito ricade nellUTOE n° 12 in massima parte all'interno del perimetro del territorio urbanizzato ai
sensi dell'art. 224 della L.R. n° 65/2014 sia nello statuto dei luoghi del Piano strutturale comunale che nello Statuto
del Piano Territoriale di coordinamento provinciale.

ELd

g oy ; B , ; o ;
a’ Territorio urbanizzato ~ Aree ricadenti nel territorio urbanizzato

- Limite aree/comparto di nuova istituzione - Aree esterne al territorio urbanizzato

Solo per una modesta porzione residuale sara pertanto necessario variare il perimetro delle aree agricole del Piano
strutturale per includerla nel Territorio urbanizzato.
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Piano strutturale — Statuto dei Luoghi vigente Piano strutturale — Statuto dei Luoghi proposta

Elementi del PIT PPR
CARTA DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO CARTA DELLA RETE ECOLOGICA

CARTA DEL TERRITORIO URBANIZZATO CARTA DELLE AREE TUTELATE PER LEGGE
w

W

Il comparto cosi definito ha una dimensione di circa 40.000 mq e sara assoggettato ad un Piano urbanistico
attuativo di iniziativa privata che preveda:

- larealizzazione di “Aree a verde privato” con valenza di Aree verdi per la mitigazione/compensazione degli
effetti dell'inquinamento atmosferico e di margine;

- la realizzazione l'area a Verde pubblico arborate in senso ornamentale a protezione della viabilita di
margine esistente. La conformazione di tali aree sara definita dal piano attuativo.

- la realizzazione di Zone per parcheggi pubblici, arredati con piante, siepi ed alberature. La conformazione
di tali aree sara definita dal piano attuativo.

- la cessione gratuita allamministrazione comunale dellarea posta a Sud del comparto e destinata ad
attrezzature a scala comunale.

65



AREE PRODUTTIVE RELAZIONE TECNICA
VARIANTE AL SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO E AL PIANO STRUTTURALE PARTE Il

Considerando la localizzazione nellambito territoriale di riferimento, la variante prevede la possibilita di insediare

- Funzioni Artigianali;
- Esercizi di vicinato e media distribuzione;

Con opportune limitazioni nelle superfici utili massime utilizzabili per ciascuna funzione ammessa.

Fermo restando che la definizione urbanistica dell'area dovra avvenire nella successiva fase di definizione dello
strumento attuativo, in questa sede ¢ ipotizzabile la dimensione delle dotazioni minime necessarie (verde e
parcheggi) rispetto ad uno scenario di previsione.

Le dotazioni concorrono alla definizione dei rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti produttivi e gli
spazi pubblici ai sensi del D.M. 1444/68 e del RUC vigente per destinazioni urbanistiche commerciali e artigianali.

II' dimensionamento massimo proposto dalla variante, dettagliatamente declinato nella relativa Scheda norma,
ipotizza il seguente scenario.

Ipotesi pianificatoria

LEGENDA
P~ Limite PUA
D1 - Ambiti della Produzione Compatta
[ D2 - Ambiti della Produzione Promiscua
D3 - Ambiti della Produzione Specializzata
SC - Attrezzature/Servizi a Scala Comune
E3 - Area Agricola Periurbana
[ Verde Pubblico
Verde Privato
Parcheggio
Viabilita
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MIX FUNZIONALE DI SCENARIO

CATEGORIA FUNZIONALE INDUSTRIALE E ARTIGIANALE

Superficie fondiaria (mq) Coperto (mg) SUL (mg) Vvp (mq) Pp(mq) Sosta privata Dotazioni aggiuntive
12.064,00 6.032,00  6.032,00 603,20 603,20 2.111,20 0,00

CATEGORIA FUNZIONALE COMMERCIALE AL DETTAGLIO
Superficie fondiaria (mq) Coperto (mg) SUL (mg) Vvp (mg) Pp(mq) Sosta privata Dotazioni aggiuntive
11.268,00 394380  5.070,60 1.724,00 1.724,00 1.774,71 4.202,26

Da cui si calcolano le dotazioni complessive

OBBLIGATORI | REPERIBILI DIFFERENZA
totale superfici fondiarie 23.332,00 | 23.332,00 -
verde pubblico di standard 2.327,20 2.336,00 -
parcheggi pubblici di standard 2.327,20 2.350,00 -
parcheggi aggiuntivi di legge 4.202,26 4.202,26 -
parcheggi privati (previsione) 3.885,91 0,00 -
strade 1.355,00 1.355,00 -
verde privato conformativo 0,00 1.321,00 -
verde di mitigazione 0,00 0,00 -
verde di salvaguardia ecologica 0,00 0,00 -
totale aree a verde 2.327,20 3.657,00 -
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L'intervento di trasformazione € soggetto alla preventiva approvazione di un Piano Urbanistico Attuativo
convenzionato, che preveda la realizzazione degli interventi edificatori e delle opere di urbanizzazione funzionali ad
esso, comprese entro il perimetro dell’'area soggetta a Piano Attuativo nonché del raccordo con le urbanizzazioni
esistenti.

Nel caso le aree siano soggette a bonifica ambientale ai sensi del vigente Codice dell'Ambiente (D. Lgs 152/2006),
sono comunque ammessi gli interventi necessari alla bonifica del sito, compresa la demolizione selettiva delle
soprastanti strutture edilizie, quando espressamente richiesta dalla Conferenza dei Servizi ex art. 14 del L. 241/90.

Con specifico riferimento agli ambiti definiti dal presente Piano attuativo e di quello relativo al PUA 12.8, &€ ammessa
I'attivazione delle procedure di cui agli artt. 122 e successivi della L.R. Toscana n. 65/2014, relative alle disposizioni
per la rigenerazione delle aree urbane degradate.

In tale ipotesi i soggetti aventi titolo possono presentare la manifestazione di interesse secondo le modalita dell’art.
126 della L.R. n. 65/2014, fermo restando che il perimetro dell'area di rigenerazione potra comprendere, oltre gli
ambiti definiti dal PUA 12.8 e 12.9, anche altre aree contigue, purché ricomprese nel territorio urbanizzato.
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Di seguito ¢ riportato lo schema delle quantita da considerare per il dimensionamento del Piano Strutturale,
considerando il carico massimo insediabile.

Quantita di riferimento per il dimensionamento del Piano strutturale
Superficie utile lorda destinazione artigianale (mq) 6.000,00
Superficie utile lorda destinazione commerciale (mq) 5.070,00

Classificazione acustica dell’area

La localizzazione in esame risulta concentrata un’unica zona, in modo tale da non diffondere gli effetti negativi su
area vasta.

Attualmente l'area di studio € collocata, in base al PCCA comunale, in classe acustica lll la variante propone
cautelativamente per questo comparto ed in base alle destinazioni urbanistiche future ammesse, di riclassificare
I'area con la classe acustica V (Aree prevalentemente industriali)

Si sottolinea che gia con la presenza della viabilita esistente con proprie fasce di rispetto che si sovrappongono
interamente all'area di studio. In tali ambiti territoriali vige un doppio regime di tutela secondo il quale in presenza
della sorgente in questione (ferrovie e/o strade) vale il limite indicato dalla fascia.
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Accessibilita
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Accessibilita carrabile nella situazione attuale (Google Maps)

Per le trasformazioni dovranno essere osservare le prescrizioni contenute all'art.35 delle Norme del RUC “Regole
per la tutela dell'aria”

Pericolosita e fattibilita idraulica, geologica e sismica

IDRAULICA

Ai sensi del PAI PI. storico P1.3 modello

Pericolosita

Ai sensi del DPGR 53/R del 25/10/2011 | 1.2 - storico e 1.4 storico

F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a

Fattibilita idraulica livello di progetto e F4 - Fattibilta limitata

GEOLOGIA

Pericolosita Classe di pericolosita geologica: G3- elevata

Fattibilita geologico tecnica | F3 - Fattibilita limitata.

SISMICA
Pericolosita S.2 - pericolosita sismica locale media
Fattibilita sismica F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto.
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'~ d A By

Piani di Gestione del Rischio Alluvioni del bacino del fiumerArno, estratto.

Il comparto rientra nella pericolosita P1 e, per piccole porzioni in pericolosita P3

1.1.9. Area “Ex Polo Tecnologico”

L’area oggetto dell'intervento & localizzata al Terrafino nel’lomonima zona industriale a sinistra della nuova viabilita
comunale interna di collegamento con via Primo Maggio.

Si tratta di un’area di grande estensione inedificata che gia oggetto di pianificazione del 1° Regolamento urbanistico.

La precedente previsione, quella di un comparto a destinazione industriale da attuarsi mediante un Piano attuativo,
aveva perso efficacia nel 2010. Il 2° Regolamento urbanistico, preso atto che non erano state avanzate delle
proposte in merito, non ne ha riconfermato la sua previsione.

Nel secondo urbanistico, i comparti per i quali era intervenuta la perdita di efficacia, sono stati sostituiti da una
previsione di destinazione a Verde complementare.

Tutta l'area & caratterizzata dalla presenza di terreni agricoli in parte incolti, dalla presenza dalla viabilita comunale
strategica, e dalla prospicente area industriale.

La variante prevede la ridefinizione di un comparto con estensione similare a quello previsto da 1° RUC .

L’ambito presenta caratteri di complessita e rilevanza con la necessita di una generale riqualificazione e di opere di
urbanizzazione, attraverso un adeguato coordinamento della progettazione e nella gestione.

Le finalita della pianificazione per questo ambito sono volte a predisporre le condizioni urbanistiche indispensabili ai
fini di favorire la ricucitura con il tessuto produttivo consolidato contermine e dotare I'area del Terrafino di un polo
specifico per la logistica.

La totalita dell'ambito ricade nellUTOE n° 12 tutta all'interno del perimetro del territorio urbanizzato ai sensi dell’art.
224 della L.R. n® 65/2014 sia nello statuto dei luoghi del Piano strutturale comunale che nello Statuto del Piano
Territoriale di coordinamento provinciale.
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- Territorio urbanizzato - Aree ricadenti nel territorio urbanizzato

- Limite aree/comparto di nuova istituzione - Aree esterne al territorio urbanizzato

Non sara pertanto necessario variare il perimetro delle aree agricole del Piano strutturale per includerla nel Territorio
urbanizzato.

Piano strutturale — Statuto dei Luoghi vigente Piano strutturale - Statuto dei Luoghi proposta
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Elementi del PIT PPR

CARTA DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO

CARTA DELLA RETE ECOLOGICA
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CARTA DELLE AREE TUTELATE PER LEGGE
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Il comparto cosi definito ha una dimensione di circa 123.600 mq (contro il precedente che aveva un’estensione di
142.143 mq) e sara assoggettato ad un Piano urbanistico attuativo di iniziativa privata che preveda:

- La preventiva valutazione della sostenibilita del traffico indotto dalle previsioni di piano con specifico

riferimento al traffico generato dai mezzi pesanti.

- la realizzazione di “Aree a verde privato” di cui all'art. 108 del vigente RUC con valenza Aree verdi per la
mitigazione/compensazione degli effetti dell'inquinamento atmosferico e di margine;

- la realizzazione delle aree a Verde pubblico arborate in senso ornamentale a protezione della viabilita di
margine esistente. La conformazione di tali aree sara definita dal piano attuativo.

- la realizzazione di Zone per parcheggi pubblici, arredati con piante, siepi ed alberature. La conformazione

di tali aree sara definita dal piano attuativo.

Considerando la localizzazione nellambito territoriale di riferimento, la variante prevede la possibilita di insediare

- Depositi e logistica indoor
- Logistica a cielo libero;

Con opportune limitazioni nelle superfici utili massime utilizzabili per ciascuna funzione ammessa.

Fermo restando che la definizione urbanistica dell'area dovra avvenire nella successiva fase di definizione dello
strumento attuativo, in questa sede ¢ ipotizzabile la dimensione delle dotazioni minime necessarie (verde e

parcheggi) rispetto ad uno scenario di previsione.

Le dotazioni concorrono alla definizione dei rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti produttivi e gli
spazi pubblici ai sensi del D.M. 1444/68 e del RUC vigente per destinazioni urbanistiche industriali ed artigianali.

II' dimensionamento massimo proposto dalla variante, dettagliatamente declinato nella relativa Scheda norma,

ipotizza il seguente scenario.
Ipotesi pianificatoria
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RELAZIONE TECNICA

LEGENDA

F™% Limite PUA

D7 - Zona della Logistica

E3 - Area Agricola Periurbana

Parcheggio Pubblico

Verde Privato

[ viabilita

MIX FUNZIONALE DI SCENARIO

CATEGORIA FUNZIONALE COMMERCIALE ALL'INGROSSO E DEPOSITI

Superficie fondiaria (mq)  Coperto (mq)

SUL (mq) Vvp (mq) _Pp (mq)

Sosta privata Dotazioni aggiuntive

73.998,00 38.682,00  36.999,00 3.699,90 3.699,90 12.949,65 0,00
Da cui si calcolano le dotazioni complessive
OBBLIGATORI | REPERIBILI |  DIFFERENZA
totale superfici fondiarie 73.998,00 |  73.998,00 -
verde pubblico di standard 3.699,90 5.139,00 -
parcheggi pubblici di standard 3.699,90 3.770,00 -
parcheggi aggiuntivi di legge 0,00 0,00 -
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parcheggi privati (previsione) 12.949,65 | 12.949,65 -
strade 9.150,00 9.150,00 -
verde privato conformativo 0,00 0,00 -
verde di mitigazione 0,00 31.546,00 -
verde di salvaguardia ecologica 0,00 0,00 -
totale aree a verde 3.699,90 | 36.685,00 -
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L'intervento di trasformazione € soggetto alla preventiva approvazione di un Piano Urbanistico Attuativo
convenzionato, che preveda la realizzazione degli interventi edificatori e delle opere di urbanizzazione funzionali ad
esso, comprese entro il perimetro dellarea soggetta a Piano Attuativo nonché del raccordo con le urbanizzazioni
esistenti.

Di seguito ¢ riportato lo schema delle quantita da considerare per il dimensionamento del Piano Strutturale,
considerando il carico massimo insediabile.

Quantita di riferimento per il dimensionamento del Piano strutturale

Superficie utile lorda destinazione Industriale artigianale (mq) \ 36.999,00

Classificazione acustica dell’area

La localizzazione in esame risulta concentrata un’unica zona, in modo tale da non diffondere gli effetti negativi su
area vasta.

Attualmente l'area di studio € collocata, in base al PCCA comunale, in classe acustica IV la variante propone
cautelativamente per questo comparto ed in base alle destinazioni urbanistiche future ammesse, di riclassificare
I'area con la classe acustica VI (Aree esclusivamente industriali).

Si sottolinea che gia con la presenza della viabilita esistente con proprie fasce di rispetto che si sovrappongono
parzialmente all'area di studio. In tali ambiti territoriali vige un doppio regime di tutela secondo il quale in presenza
della sorgente in questione (ferrovie e/o strade) vale il limite indicato dalla fascia.
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PIAND ZONIZZAZIONE ACUSTICA VIGENTE

ARIANTE PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA

Accessibilita
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Accessibilita carrabile nella situazione attuale (Google Maps)
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Nel comparto sono presenti elementi del reticolo idrografico ex LR 79/2012 (approvato con DCRT 57/2013). Alcuni
di essi (fossi campestri) interferiscono con le aree edificabili future. Sara pertanto necessaria una verifica di dettaglio
al fine di mantenere la continuita idraulica dell'area.

Pericolosita e fattibilita idraulica, geologica e sismica

IDRAULICA

Ai sensi del PAI P1.1 - storico

Pericolosita
Ai sensi del DPGR 53/R del 25/10/2011 | 1.2 - storico

F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a

Fattibilita idraulica livello di progetto

GEOLOGIA

Pericolosita Classe di pericolosita geologica: G3- elevata

Fattibilita geologico tecnica | F3 - Fattibilita condizionata

SISMICA
Pericolosita S.2 - pericolosita sismica locale media
Fattibilita sismica F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto.

onm"
.t
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Piani di Gestione del Rischio Alluvioni del bacino del fiume Arno, estratto. |l comparto rientra nella pericolosita P1.
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1.1.10. Area “Pianezzoli”

L'area oggetto dellintervento € localizzata in localita Pianezzoli nei pressi della zona industriale del Terrafino a
sinistra della nuova viabilita regionale S.R. n. 429 al di sopra della linea ferroviaria Empoli-Siena.

Si tratta di un’area di piccola estensione gia edificata da una attivita artigianale ricadente in area a prevalente
destinazione agricola..

L’ambito non presenta caratteri di complessita e rilevanza senza la necessita di opere di urbanizzazione.

Le finalita della pianificazione per questo ambito sono volte a predisporre le condizioni urbanistiche per consentire
un modesto ampliamento degli edifici ricadenti nell'area e una generale riqualificazione.

La variante propone di assegnare all'area la destinazione urbanistica Zone di completamento per impianti produttivi
singoli D1/S.

La totalita dell'ambito ricade nellUTOE n° 13 all'interno del perimetro del territorio urbanizzato ai sensi dell'art. 224
della L.R. n° 65/2014 sia nello statuto dei luoghi del Piano strutturale comunale che nello Statuto del Piano
Territoriale di coordinamento provinciale.

N x
gy Y )

a' Territorio urbanizzato - Aree ricadenti nel territorio urbanizzato

- Limite aree/comparto di nuova istituzione - Aree esterne al territorio urbanizzato

Per queste motivazioni si ritiene di fare propria l'indicazione fornita dalla Conferenza di configurando la fattispecie di
cui allart. 64 co. 1 lett. d) della L.R. 65/2014.

L'ufficio ha pertanto introdotto un nuovo riferimento nell’'apparato normativo del vigente Regolamento urbanistico
per aree di questo tipo, introducendo la zona urbanistica Zone per impianti produttivi singoli in territorio agricolo
(D1/SR)
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ﬁ’iano strutturale — Statuto dei Luoghi vigente

Elementi del PIT PPR
CARTA DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO A DELLA RETE ECOLOGICA

/2

CARTA DELLE AREE TUTELATE PER LEGGE
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L’ambito ha una dimensione di circa 5.600 mq e, considerata la sua modesta dimensione e la totalita di un contesto
gia edificato, gli interventi edilizi saranno attuabili mediante intervento edilizio diretto.

La variante prevede la possibilita di insediare

- Attivitd produttiva artigianale non insalubri con emissioni trascurabili o limitate, di tipo meccanico,
tecnologico, di trasformazione o assemblaggio di prodotti.

Con opportune limitazioni nelle superfici utili massime utilizzabili per ciascuna funzione ammessa.
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Le dotazioni concorrono alla definizione dei rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti produttivi e gli
spazi pubblici ai sensi del D.M. 1444/68 e del RUC vigente per destinazioni urbanistiche industriali ed artigianali.

Il dimensionamento massimo proposto dalla variante, ipotizza il seguente scenario.

Ipotesi pianificatoria

SCENARIO

LEGENDA

[ | D1/SR - Ambiti della Produzione Compatt
Zone per impianti produttivi
singoli in territorio agricolo

CATEGORIA FUNZIONALE INDUSTRIALE E ARTIGIANALE

Superficie fondiaria (mg) Coperto (mg) SUL (mg) Vvp (mq) Pp (mq) Sosta privata Dotazioni aggiuntive

5.600,00 2.800,00  4.480,00 280,00 280,00 1.568,00 0,00
Da cui si calcolano le dotazioni complessive
OBBLIGATORI | REPERIBILI | DIFFERENZA

totale superfici fondiarie 5.600,00 5.600,00 -

verde pubblico di standard 280,00 0,00 280,00

parcheggi pubblici di standard 280,00 0,00 280,00

parcheggi aggiuntivi di legge 0,00 0,00 -

parcheggi privati (previsione) 1.568,00 1.568,00 -
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strade 0,00 0,00 -
verde privato conformativo 0,00 0,00 -
verde di mitigazione 0,00 0,00 -
verde di salvaguardia ecologica 0,00 0,00 -
totale aree a verde 280,00 0,00 280,00

L’attuale superficie impermeabilizzata corrisponde a circa 1.500 mq

Considerato I'ambito territoriale in cui si inserisce e I'esiguita delle dotazioni di standards che derivano dalla nuova
destinazione e preso atto che nell’'Utoe non sussistono carenze relative alle dotazioni di standard a verde pubblico e
I'acquisizione dell'intera quantita stabilita quale dotazione minima di legge (D.M. 1444/68) risulta di scarsa utilita per
I'amministrazione comunale, la quantitda non ceduta, le quantita di dotazioni saranno monetizzate. Il soggetto
attuatore provvedera al pagamento di una somma di danaro, rapportata al costo di acquisizione di altre aree,
equivalenti quanto a estensione e comparabili, quanto a ubicazione, a quelle che avrebbero dovuto essere cedute.

Di seguito € riportato lo schema delle quantita da considerare per il dimensionamento del Piano Strutturale,
considerando il carico massimo insediabile.

Quantita di riferimento per il dimensionamento del Piano strutturale
Superficie utile lorda destinazione Industriale artigianale (mq) | 4.480,00

Classificazione acustica dell’area

La localizzazione in esame risulta concentrata un’unica zona, in modo tale da non diffondere gli effetti negativi su
area vasta.

Attualmente l'area di studio € collocata, in base al PCCA comunale, in classe acustica lll la variante propone per
questo comparto ed in base alle destinazioni urbanistiche gia in atto e mantenute, non di riclassificare mantenendola
nell’attuale Classe.

La compatibilita con la Classe Il & stata verificata mediante una valutazione previsionale del clima acustico.

Si sottolinea che gia con la presenza della viabilita esistente con proprie fasce di rispetto che si sovrappongono
totalmente all'area di studio. In tali ambiti territoriali vige un doppio regime di tutela secondo il quale in presenza
della sorgente in questione (ferrovie e/o strade) vale il limite indicato dalla fascia.

PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA VIGENTE VARIANTE PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA
/ = 7 7 = 7 ST




AREE PRODUTTIVE
VARIANTE AL SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO E AL PIANO STRUTTURALE

RELAZIONE TECNICA
PARTE Il

Nell'area non sono presenti elementi del reticolo idrografico ex LR 79/2012 (approvato con DCRT 57/2013)
significativi.

Pericolosita e fattibilita idraulica, geologica e sismica

IDRAULICA

Ai sensi del PAI

P1.2 storico

Pericolosita
Ai sensi del DPGR 53/R del 25/10/2011

|.2 - storico

Fattibilita idraulica

F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a
livello di progetto

GEOLOGIA

Pericolosita

Classe di pericolosita geologica: G1- bassa

Fattibilita geologico tecnica

F1 Fattibilita senza particolari limitazioni.

SISMICA

Pericolosita

S.2 — pericolosita sismica locale media

Fattibilita sismica

F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto.

SA71 -

’ 1
Piani di Gestione del Rischio Alluvioni del bacino del fiume Amo, estratto. Il comparto rientra nella pericolosita P1.
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1.1.11. Area “Farfalla”

L'area oggetto dell'intervento € localizzata a destra di Via D’Ormicello (tracciato viario originario verso Sud ormai
sostituito dalla Via Val D’Orme) che costeggia il Torrente Orme.

Su questo asse viario si & sviluppato nel tempo una struttura urbana filiforme prevalentemente costituita da edifici
residenziali per poi espandersi a Nord nella frazione di Pozzale.

L’ambito riguarda un sito dismesso di una cava di argilla e di una fornace di grande dimensione, al centro ormai, di
un piccolo borgo semirurale a tessuto rado.

La parte di cava é stata oggetto di una parziale azione di ripristino ambientale (messa in sicurezza) mentre gli edifici
della fornace versano in stato di abbandono rappresenta un detrattore sociale nei confronti del contesto insediativo
contermine.

L’area ha una estensione di circa 122.000 mq, comprensiva della parte utilizzata per I'estrazione del materiale
argilloso.

Gli edifici esistenti hanno una superficie coperta di circa 10.300 mq.

La parte edificata si sviluppa su un terreno pressoché pianeggiante per poi innalzarsi verso la parte collinare. Il
dislivello complessivo tra Via D’Ormicello € il limite della precedente area di coltivazione della cava € di circa 50 ml.

Attualmente gli strumenti di pianificazione comunale (Piano Strutturale e Regolamento urbanistico), elaborati
quando ancora l'attivita di coltivazione era ancora in atto, sono entrambi indirizzati verso il recupero ambientale
dellarea.

Nelle aree di recupero ambientale si applicano le disposizioni dell'art. 71 dello Statuto dei Luoghi e gli interventi
sono subordinati alla formazione di un Piano Urbanistico Attuativo di iniziativa pubblica o privata.

Nello specifico, per I'area della Farfalla, il Regolamento urbanistico (Art. 104 delle Norme) prevede il ripristino
ambientale a fini agricoli.

Le dimensioni dell'area e la necessita di completare il rispristino ambientale della cava richiedono scelte strategiche
che riescano a sostenere I'impegno del privato che consenta un parziale recupero delle volumetrie esistenti, con
I'introduzione di funzioni e servizi attualmente carenti nella frazione.

L’ambito presenta caratteri di complessita e rilevanza con la necessita di una generale riqualificazione e di opere di
urbanizzazione, attraverso un adeguato coordinamento della progettazione e nella gestione.

La variante prevede la definizione di un comparto di riqualificazione limitato alle aree di sedime e di pertinenza degli
edifici produttivi dismessi.

Il limite a qualsiasi utilizzo dell'area dovra essere quello della zona di rinaturalizzazione gia prevista.

L'area rientra tra quelle selezionate nell’'ambito dell'accordo, 20 dicembre 2013, tra la Regione Toscana e ANCI
Toscana “per la ricognizione delle aree urbane in condizione di degrado urbanistico da sottoporre ad interventi di
rigenerazione ai sensi della I.r. 1/2005” a alla quale il comune di Empoli ha aderito con deliberazione G.C. n. 128 del
24/09/2014.

L'area ricade in massima parte nellUTOE n° 7 e una parte marginale, ad Ovest, nellUTOE 13 totalmente
ricompreso all'interno del perimetro del territorio urbanizzato ai sensi dell'art. 224 della L.R. n° 65/2014 sia nello
statuto dei luoghi del Piano strutturale comunale che nello Statuto del Piano Territoriale di coordinamento
provinciale.
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- Territorio urbanizzato ‘ Aree ricadenti nel territorio urbanizzato

- Limite aree/comparto di nuova istituzione - Aree esterne al territorio urbanizzato

Le variazioni da apportare sono di modesta entita e riguarderanno solo il margine Nord ed Est.

L'area esterna al territorio urbanizzato posta al margine Ovest verra mantenuta nell'attuale configurazione e ad essa
sara aggiunta quella interessata dal ripristino ambientale.

Tali area saranno escluse dal territorio urbanizzato.

Piano srutturale — Statuto dei Luoghi vigente Piano strtturale — Statuto dei Luoghi proposta

L'intera area di circa 122.000 mq pud essere ragionevolmente suddivisa in due zone:

a) la prima corrispondente a quella di altomorfologico dove avveniva I'estrazione del materiale argilloso e per
la quale si conferma I'azione di ripristino ambientale e dove non saranno previste costruzioni (zona a
pericolosita geologica molto elevata G4);
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b) la seconda corrispondente all’attuale sedime dei fabbricati esistenti e relative zone di pertinenza (piazzali e
strade interne).

h Area di ripristino ambientale
- Area di ristrutturazione urbanistica/rigenerazione

Elementi del PIT PPR

CARTA DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO CARTA DELLA RETE ECOLOGICA
T P N -

CARTA DELLE AREE TUTELATE PER LEGGE
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Il comparto cosi definito ha una dimensione di circa 45.526 mq e sara assoggettato ad un Piano urbanistico
attuativo di iniziativa privata che preveda:

- larealizzazione delle “Aree a verde privato” di cui all’art. 108 del vigente RUC con valenza di Aree verdi per
la mitigazione/compensazione degli effetti dell'inquinamento atmosferico e di margine, come localizzate
nella Scheda norma. La conformazione di tali aree sara definita dal piano attuativo;

- realizzazione delle areea Verde pubblico di cui all'art. 85 del vigente RUC come localizzate dalle presente
Scheda norma, arborata in senso ornamentale a protezione della viabilita di margine esistente. La
conformazione di tali aree sara definita dal piano attuativo.

- realizzazione delle aree destinate a Zone per parcheggi pubblici, di cui all'art. 91 del vigente RUC, come
localizzate nella Scheda norma, arredati con piante, siepi ed alberature, secondo quanto previsto dal
vigente RUC. La conformazione di tali aree sara definita dal piano attuativo;

- lalocalizzazione della funzione residenziale in posizione non contigua a quelle artigianali.

Considerando la localizzazione nell’ambito territoriale di riferimento, la variante prevede la possibilita di insediare

- Esercizi di vicinato e media distribuzione;

- Artigianale a basso impatto

- Terziario di tipo diffuso - servizi alla persona e alle imprese;

- Terziario di tipo localizzato - servizi alla persona e alle imprese non equiparabili ad attrezzature pubbliche a
scala territoriale, comunale o di quartiere;

- Una quota di residenza (44% del totale delle funzioni insediabili) al fine di incentivare il recupero dell'area
ed evitare una riconversione non controllabile attuabile attraverso interventi edilizi diretti.

Con opportune limitazioni nelle superfici utili massime utilizzabili per ciascuna funzione ammessa.

Fermo restando che la definizione urbanistica dell'area dovra avvenire nella successiva fase di definizione dello
strumento attuativo, in questa sede € ipotizzabile la dimensione delle dotazioni minime necessarie (verde e
parcheggi) rispetto ad uno scenario di previsione.

Le dotazioni concorrono alla definizione dei rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti produttivi e gli
spazi pubblici ai sensi del D.M. 1444/68 e del RUC vigente per destinazioni urbanistiche commerciali e direzionali e
ricettive.

II dimensionamento massimo proposto dalla variante, dettagliatamente declinato nella relativa Scheda norma,
ipotizza il seguente scenario.

MIX FUNZIONALE DI SCENARIO

CATEGORIA FUNZIONALE INDUSTRIALE E ARTIGIANALE

Superficie fondiaria (mq) Coperto (mg) SUL (mg) Vvp (mqg) Pp(mq) Sosta privata Dotazioni aggiuntive
4.000,00 1.200,00  1.600,00 200,00 200,00 560,00 0,00

CATEGORIA FUNZIONALE COMMERCIALE AL DETTAGLIO
Superficie fondiaria (mg) Coperto (mg) SUL (mg) Vvp (mqg) Pp(mq) Sosta privata Dotazioni aggiuntive
9.500,00 2.850,00  4.27500 1.453,50 1.453,50 1.496,25 3.542,91

CATEGORIA FUNZIONALE RESIDENZIALE
Superficie fondiaria (mg) Coperto (mg) SUL (mg) Vvp (mqg) Pp(mq) Sosta privata Dotazioni aggiuntive
5.000,00 1.750,00  4.000,00 1.200,00 400,00 1.400,00 0,00

CATEGORIA FUNZIONALE DIREZIONALE E DI SERVIZIO
Superficie fondiaria (mq) Coperto (mg) SUL (mg) Vvp (mg) Pp(mg) Sosta privata Dotazioni aggiuntive
3.000,00 900,00 1.800,00 612,00 612,00 630,00 360,00
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Ipotesi pianificatoria
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Ipotesi pianificatoria dettaglio funzioni insediabili
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7] D2 Ambito della produzione promiscua F.2.1
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C Ambito della residenza
Parcheggio Pubblico

_ Viabilita

Verde Privato di Mitigazione

[0 Verde Pubblico
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Distribuzione delle funzioni

H CATEGORIA FUNZIONALE INDUSTRIALE E
ARTIGIANALE

m CATEGORIA FUNZIONALE COMMERCIALE AL
DETTAGLIO

= CATEGORIA FUNZIONALE RESIDENZIALE

m CATEGORIA FUNZIONALE DIREZIONALE E DI
SERVIZIO

Le funzioni diverse dalla residenza (produttive) rappresentano il 66% del totale delle funzioni insediabili

Da cui si calcolano le dotazioni complessive

OBBLIGATORI | REPERIBILI DIFFERENZA
totale superfici fondiarie 21.500,00 | 21.500,00 -
verde pubblico di standard 3.465,50 4.830,00 -
parcheggi pubblici di standard 2.665,50 2.838,00 -
parcheggi aggiuntivi di legge 3.902,91 3.902,91 -
parcheggi privati (previsione) 4.086,25 4.086,25 -
strade 3.408,00 3.408,00 -
verde privato conformativo 0,00 693,00 -
verde di mitigazione 0,00 | 11.173,00 -
verde di salvaguardia ecologica 0,00 0,00 -
totale aree a verde 3.465,50 | 16.696,00 -

18.000,00 -
16.000,00 -
14.000,00 -
12.000,00 -
10.000,00 -
8.000,00 -
6.000,00 -
400,00 7 = DOTAZIONI OBBLIGATORIE
2000,00 1 = REPERIBILI
0,00 - —
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L'intervento di trasformazione & soggetto alla preventiva approvazione di un Piano Urbanistico Attuativo
convenzionato, che preveda la realizzazione degli interventi edificatori e delle opere di urbanizzazione funzionali ad
esso, comprese entro il perimetro dell’'area soggetta a Piano Attuativo nonché del raccordo con le urbanizzazioni
esistenti.

88



AREE PRODUTTIVE RELAZIONE TECNICA
VARIANTE AL SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO E AL PIANO STRUTTURALE PARTE Il

Nel caso le aree siano soggette a bonifica ambientale ai sensi del vigente Codice dell'Ambiente (D. Lgs 152/2006),
sono comunque ammessi gli interventi necessari alla bonifica del sito, compresa la demolizione selettiva delle
soprastanti strutture edilizie, quando espressamente richiesta dalla Conferenza dei Servizi ex art. 14 del L. 241/90.

Con specifico riferimento agli ambiti definiti dal presente Piano attuativo, € ammessa l'attivazione delle procedure di
cui agli artt. 122 e successivi della L.R. Toscana n. 65/2014, relative alle disposizioni per la rigenerazione delle aree
urbane degradate.

In tale ipotesi i soggetti aventi titolo possono presentare la manifestazione di interesse secondo le modalita dell’art.
126 della L.R. n. 65/2014, fermo restando che il perimetro dell'area di rigenerazione potra comprendere anche altre
aree contigue, purché ricomprese nel territorio urbanizzato.

Di seguito ¢ riportato lo schema delle quantita da considerare per il dimensionamento del Piano Strutturale,
considerando il carico massimo insediabile.

Quantita di riferimento per il dimensionamento del Piano strutturale

Superficie utile lorda destinazione commerciale (mq) 4.275,00
Superficie utile lorda destinazione direzionale e di servizio (mq) 1.800,00
Superficie utile lorda destinazione artigianale (mq) 1.600,00
Superficie utile lorda destinazione residenziale (mq) 4.000,00

Classificazione acustica dell’area

La localizzazione in esame risulta concentrata un’unica zona, in modo tale da non diffondere gli effetti negativi su
area vasta.

Attualmente I'area di studio & collocata, in base al PCCA comunale, in Classe acustica VI considerando che il futuro
sviluppo dell'area vedra I'inserimento di funzioni meno rumorose, sara possibile una sua riclassificazione a Classi
inferiori.

La variante propone, per questo comparto ed in base alle destinazioni urbanistiche future ammesse, di riclassificare
l'area con la classe acustica IV (Aree urbane interessate da intenso traffico veicolare, con alta densita di
popolazione, elevata presenza di attivita commerciali ed uffici, presenza di attivita artigianali, aree in prossimita di
strade di grande comunicazione, di linee ferroviarie, di aeroporti e porti, aree con limitata presenza di piccole
industrie)

VARIANTE PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA
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Accessibilita
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Accessibilita carrabile per I'innesto sulla viabilita extraurbana (Google Maps)

Nell'area di studio non risultano presenti elementi del reticolo idrografico ex LR 79/2012 (approvato con DCRT
57/2013).
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Il comparto del Piano di recupero in oggetto & localizzato nelle vicinanze al corso d’acqua denominato Torrente
Orme, anche se non in diretto contatto.

Detto corso d'acqua non e compreso nell’elenco di cui all'Allegato E (Elenco dei corsi d'acqua secondo la
ricognizione degli Elenchi delle acque pubbliche di cui ai regi Decreti e alle Gazzette Ufficiali), mentre & presente
nell’Allegato L (Elenco di Fiumi e Torrenti riconosciuti da CTR) del Piano paesaggistico regionale.

Nelle more di attuazione delladeguamento al piano Piano paesaggistico, che portera ad individuare i contesti
fluviali da salvaguardare ai sensi dell'art. 16 comma 3 della Disciplina del Piano paesaggistico, la stessa disciplina,
al comma 4, prevede che entro una fascia di 150 metri da fiumi e torrenti di cui all'Allegato L “Elenco di Fiumi e
Torrenti riconosciuti tramite CTR”, i comuni:

a) tutelano i caratteri morfologici e figurativi dei fiumi e torrenti e gli aspetti storico-culturali del paesaggio
fluviale;

b) evitano i processi di artificializzazione dei fiumi e dei torrenti e ulteriori processi di urbanizzazione,
garantendo che gli interventi di trasformazione non compromettano i rapporti figurativi identitari dei
paesaggi fluviali, le visuali connotate da un elevato valore estetico-percettivo e la qualita degli ecosistemi.

II'T. Orme, affluente di sinistra del Fiume Arno, rientra tra i corsi d’acqua di cui all'allegato L.

Il fondo dell'alveo € per alcuni tratti “incassato” con sponde arginali non molto pronunciate oltre al livello terreno
circostante e per altri “pensile » con un livello non molto superiore al piano di campagna circostante.

Per le sue caratteristiche idrauliche ha da sempre generato scenari di allerta in caso di eventi metereologici
eccezionali, in particolare nei tratti in cui attraversa i nuclei abitati.

Per tale situazione ¢ stata prevista la messa in sicurezza del bacino del Torrente Orme attraverso la realizzazione
di interventi di tipo attivo e passivo sul corso d’acqua e sui suoi tributari.
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Gia il Piano strutturale pone come obiettivo strategico quello della salvaguardia e valorizzazione di tutti i corsi
d'acqua presenti sul territorio comunale, ed in particolare per quei tratti che lambiscono o attraversano ambiti
insediativi ed inurbati.

In queste aree assume particolare importanza l'obiettivo di “ricucire” le aree verdi in un sistema continuo soprattutto
attraverso filari di alberi e, laddove possibile, ricavando nuove aree a verde. La continuita degli elementi di
“ricucitura” oltre il margine urbano, o se si preferisce la continuita del verde territoriale all'interno del tessuto urbano
costituisce un elemento di ricchezza formale e strutturale della citta: ne fanno parte le aree verdi lungo I'Orme che
prolungano nella citta, sia pure addomesticata, la forte impronta naturalistica della vegetazione ripariale del Torrente
o il parco delle rive dell’Arno, capace di legare in sequenza le coltivazioni del territorio aperto, parchi e giardini, spazi
di verde pubblico in un insieme fortemente connesso e unitariamente leggibile.

In questa zona il torrente & fortemente “costretto” all'interno di una zona inurbata da entrambi i lati e non vi
sono aree di pertinenza fluviale interessata dai processi idromorfologici.

La funzione di corridoio ecologico svolta dal corso d'acqua non verra modificata dall'azione di variante e
non verranno alterati gli aspetti naturalistici.

Pericolosita e fattibilita idraulica, geologica e sismica

IDRAULICA

Ai sensi del PAI PI. storico
Pericolosita

Ai sensi del DPGR 53/R del 25/10/2011 | 1.1 - 1.2 Pericolosita idraulica media.

F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a

Fattibilita idraulica livello di progetto

GEOLOGIA
Pericolosita Classe di pericolosita geologica: G.2 Pericolosita geologica media.
Fattibilita geologico tecnica | F2 Fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto.
SISMICA
Pericolosita S.2 - pericolosita sismica locale media
Fattibilita sismica F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto.
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Piani di Gestione del Rischio Alluvioni del bacino del fiume Arno, estratto.

Solo per una parte marginale il comparto rientra nella pericolosita P1
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1.1.12. Area “Carraia 2”

L'area di trasformazione, di forma irregolare, & localizzata nella zona di Carraia al margine Ovest della zona
produttiva e al margine Sud di quella residenziale.

Si contraddistingue per essere localizzata in prossimita di infrastrutture viarie ed in particolare in fregio alla S.G.C.
Fi.Pi-Li. A Sud.

Sempre sul confine Sud trovera la giacitura la nuova strada di comunicazione fra la zona di Carraia e lo svincolo
della S.G.C. Fi.Pi-Li. Empoli Centro.

Attualmente nell'area non sono presenti costruzioni, fatta eccezione per due tralicci per linee elettriche aeree in alta
tensione; il Regolamento urbanistico vigente classifica questa area in Aree con esclusiva o prevalente funzione
agricola.

Il comparto copre un’area di circa 6.200 mq ed & sostanzialmente inserita nel contesto produttivo di Carraia.
II pieno sfruttamento dell'area € condizionato dalla presenza di due elettrodotti aerei:

- Linea 132 kV La Roffia - Ponzano (tratto dal sostegno n. 7 al sostegno n. 8);
- Linea 132 kV Empoli - Cascina (tratto dal sostegno n. 6 al sostegno n. 7).

In merito a questa condizione é stata richiesta, al gestore delle linee (TERNA) la definizione della Distanza di prima
approssimazione (Dpa).

In base ai dati forniti € stato possibile individuare cartograficamente gli elementi per la valutazione della previsione
urbanistica.

7 _CASCINA

EMPOLY

LA ROFFIAPONZANO

~ - - l
Rappresentazione in base ai dati fomniti da TERNA (Sistema coordinate UTM/WGS84)
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La totalita dellarea ricade all'interno del perimetro del territorio urbanizzato ai sensi dell'art. 224 della L.R. n°
65/2014 sia nello statuto dei luoghi del Piano strutturale comunale che nello Statuto del Piano Territoriale di
coordinamento provinciale.

- Territorio urbanizzato - Aree ricadenti nel territorio urbanizzato

- Limite aree/comparto di nuova istituzione - Aree esterne al territorio urbanizzato
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Elementi del PIT PPR

CARTA DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO CARTA DELLA RETE ECOLOGICA
- i 5
' o (W

‘ll‘]]l"Y]I“'Ax

CARTA DEL TERRITORIO URBANIZZATO CARTA DELLE AREE TUTELATE PER LEGGE

o

L'attuale insediamento & servito da una viabilita vicinale interna che si innesta su Via Pietro e Marie Curie.

| proprietari dei terreni sono titolari di un’attivita di fabbricazione di apparecchi per illuminazione attualmente
collocata nella vicina zona residenziale.

Si tratterebbe in sostanza di un trasferimento e potenziamento dell'attivitd senza perdere la prossimita con I'attuale
attivita.

L’accoglimento della proposta consentirebbe di riorganizzare un’'area residuale posta al margine urbano
contraddistinto da insediamenti residenziali e produttivi incerto e sfrangiato.

Nello stesso si stabilirebbero i presupposti per istituire un limite definitivo a future espansione e avvantaggiare la
configurazione della prevista cassa di espansione posta a confine.

Per I'area, pur non presentando caratteri di rilevanza e pur inserendosi in aree gia dotate di opere di urbanizzazione
primaria 0 comunque di semplice realizzazione tecnica, risulta comunque necessario un adeguato coordinamento
della progettazione.

Per questa area si prevede pertanto che la sua attuazione debba essere assoggettata ad un Progetto unitario
convenzionato che preveda:

- la localizzazione degli edifici esclusivamente nel sedime residuo esterno alle fasce individuate dalle
distanze di prima approssimazione (Dpa) determinate secondo la metodologia dei paragrafi 5.1.3 ¢ 5.1.4
del documento allegato al D.M. Ambiente 29 maggio 2008e ss.mm.ii.;

- la preventiva autorizzazione del progetto degli edifici e delle opere pertinenziali del gestore delle linee
elettriche presenti sul sito;

- la preventiva valutazione del campo elettromagnetico rilevabile con misurazioni in sito e la loro valutazione
ai fini del rispetto degli obbiettivi di qualita nella progettazione di nuovi insediamenti posti in prossimita di
linee elettriche esistenti operanti alla frequenza di 50 Hz;

- larealizzazione delle “Aree a verde privato” di cui all'art. 108 del vigente RUC con valenza di Aree verdi per
la mitigazione/compensazione degli effetti dell'inquinamento atmosferico e di margine, come localizzate
dalle presente Scheda norma. La conformazione di tali aree sara definita dal piano attuativo;
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- larealizzazione delle opere di raccordo con le urbanizzazioni esistenti e funzionali al comparto.
Le categorie funzionali ammesse saranno:

- Artigianale per attivita produttive non insalubri con emissioni trascurabili o limitate, di tipo meccanico,
tecnologico, di trasformazione o assemblaggio di prodotti;
- Terziario di tipo diffuso - servizi alla persona e alle imprese

con le seguenti ulteriori limitazioni:

- Superficie utile lorda massima complessiva per attivita Artigianale, meccanica e
tecnologica: 1200 mq

- Superficie utile lorda massima complessiva per destinazioni terziarie e di servizio di tipo
localizzato: 1350 mq

La Scheda norma del Progetto unitario convenzionato limita il Rapporto di copertura massima al 50%.
Il dimensionamento massimo si basa sui seguenti parametri generali:

- Rapporto di copertura fondiario  Rc 0,30
- Altezza massima H 9,00m
- Numero massimo di piani N° 2

Fermo restando che la definizione urbanistica dell'area dovra avvenire nella successiva fase di definizione dello
strumento attuativo, in questa sede ¢ ipotizzabile la dimensione delle dotazioni minime necessarie (verde e
parcheggi) rispetto ad uno scenario di previsione.

Nell'ipotesi di un comparto di 6.200 mq, detratti 245 mq per la viabilita interna di raccordo e delle aree verdi per la
mitigazione/compensazione, lo spazio destinabile alla nuova edificazione (superfice fondiaria) non potra essere
ragionevolmente superiore a 3.000 mq per esprimere una copertura massima di 1.500 mq.

II dimensionamento massimo proposto dalla variante, dettagliatamente declinato nella relativa Scheda norma,
ipotizza il seguente scenario.

MIX FUNZIONALE DI SCENARIO
CATEGORIA FUNZIONALE INDUSTRIALE E ARTIGIANALE
Superficie fondiaria (mq)  Coperto (mq) SUL (mg) Vvp (mqg) Pp(mq) Sosta privata Dotazioni aggiuntive
1.500,00 750,00 1.200,00 75,00 75,00 420,00 0,00

CATEGORIA FUNZIONALE DIREZIONALE E DI SERVIZIO
Superficie fondiaria (mq)  Coperto (mg) SUL (mg) Vvp(mg) Pp(mq) Sosta privata Dotazioni aggiuntive
1.500,00 750,00 1.350,00 459,00 459,00 472,50 0,00

CATEGORIA FUNZIONALE COMMERCIALE ALL'INGROSSO E DEPOSITI
Superficie fondiaria (mq)  Coperto (mq) SUL (mg) Vvp(mq) Pp(mq) Sosta privata Dotazioni aggiuntive
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.500,00 2.550,00

Da cui si calcolano le dotazioni complessive

OBBLIGATORI | REPERIBILI |  DIFFERENZA
totale superfici fondiarie 3.000,00 3.000,00 -
verde pubblico di standard 534,00 0,00 534,00
parcheggi pubblici di standard 534,00 0,00 534,00
parcheggi aggiuntivi di legge 0,00 0,00 -
parcheggi privati (previsione) 892,50 892,50 -
strade 245,00 245,00 -
verde privato conformativo 0,00 2.898,00 -
verde di mitigazione 0,00 204,00 -
verde di salvaguardia ecologica 0,00 0,00 -
totale aree a verde 534,00 3.102,00 -
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Ipotesi pianificatoria

LEGENDA

™77 AMBITO PUC

D2/E - Ambiti della Produzione Promiscua
Verde Privato

I viabilita

1ZJ LIMITI COSTRUZIONE

97



AREE PRODUTTIVE RELAZIONE TECNICA
VARIANTE AL SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO E AL PIANO STRUTTURALE PARTE Il
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Preso atto che:

0) nell'Utoe non sussistono carenze relative alle dotazioni di standard a verde pubblico e
parcheggio pubblico e l'acquisizione dell'intera quantita stabilita quale dotazione minima di legge (D.M.
1444/68)

p) che le quantita a cui 'amministrazione rinuncerebbe sono di dimensione irrilevante;

q) I'acquisizione di ulteriore verde pubblico e parcheggio pubblico risulta di scarsa utilita
per I'amministrazione comunale, anche in considerazione di un comparto praticamente gia saturo e
urbanizzato;

r che comunque verra realizzata una quota di superficie a verde privato pari a c.a. mq
2900,00

si ritiene la quantita residua di verde pubblico e parcheggio pubblico non rilevante ai fini del reale fabbisogno, e
pertanto potra essere monetizzata. Il soggetto attuatore I'intervento di ampliamento provvedera al pagamento di una
somma di danaro, rapportata al costo di acquisizione di altre aree, equivalenti quanto a estensione e comparabili,
quanto a ubicazione, a quelle che avrebbero dovuto essere cedute.

L'intervento di trasformazione € soggetto alla preventiva approvazione di un Progetto unitario convenzionato con la
relativa contestuale approvazione della convenzione tra soggetti attuatori e Comune secondo quanto disposto
dall’art. 121 della legge regionale n. 65/2014.

II rilascio dei titoli abilitativi o atti di assenso comunque denominati relativi agli interventi previsti & subordinato alla
sottoscrizione della convenzione.

Di seguito ¢ riportato lo schema delle quantita da considerare per il dimensionamento del Piano Strutturale,
considerando il carico massimo insediabile.

Quantita di riferimento per il dimensionamento del Piano strutturale

Superficie utile lorda destinazione artigianale (mgq) 1.200,00

Superficie utile lorda destinazione direzionale e di servizio (mq) | 1.350,00

Classificazione acustica dell’area
Attualmente I'area di studio € collocata, in base al PCCA comunale, in Classe acustica lll.

La variante propone, per questo comparto ed in base alle destinazioni urbanistiche future ammesse, di riclassificare
I'area con la classe acustica V (Aree prevalentemente industriali), con fascia intermedia di Classe IV.

Tutto cio in analogia con la zona produttiva promiscua contermine. Da segnalare la presenza della Strada di grande
comunicazione Fi.Pi.Li. e la prevista bretella di collegamento Carraia svincolo Empoli centro.
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Accessibilita carrabile nella situazione attuale (Google Maps)

Per questo ambito non vi sono interferenze con elementi del reticolo idrografico ex LR 79/2012 (approvato con
DCRT 57/2013).
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Pericolosita e fattibilita idraulica, geologica e sismica

IDRAULICA

Pericolosita

Ai sensi del PAI PI1.1 storico

Ai sensi del DPGR 53/R del 25/10/2011 | 1.2 - storico

Fattibilita idraulica

F.2 Fattibilita con normali vincoli da precisare a
livello di progetto.

GEOLOGIA

Pericolosita

Classe di pericolosita geologica: G3- elevata

Fattibilita geologico tecnica

F3 - Fattibilita condizionata - alla realizzazione di indagini geologiche di approfondimento del
quadro stratigrafico e geotecnico. Fatte salve le prescrizioni contenute nella legge regionale
36/R del 2009, tali indagini, che potranno essere prove CPT, CPTU e/o sondaggi geognostici
con prove SPT dovranno essere  Commisurate alle problematiche geotecniche che
caratterizzano I'area

SISMICA

Pericolosita

S.2 — pericolosita sismica locale media

Fattibilita sismica

F2 - Fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto.
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Piani di Gestione del Rischio Alluvioni del bacino del fiume Arno, estratto.

Il comparto rientra nella pericolosita P1

FINE PARTE Il
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