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(omissis)
1.1. Ambiti di nuovastituzione/ampliamento/riqualificazione

Gl i scenar.i di variante rappresentano unéipotesi
limitazioni prescritte per ciascun ambito.

In particolare, per gli ambiti in cui sono inskbatd categorie funzionali, tali scenari rappresentano quelli piu
probabil:i che potr ebb e rtrendevoromicsodiale,arelativio alla pradeziotece ¢ o
scambio di beni e servizi.

1.1.1 Area dVia Piovola

Loar ea dizzatatasulidella viabilktacamarale di Via Piovola, Nelrdettoeatale del territorio
comunale.

Si tratta di unbdarea di significativa estensione
presente un complesso produttigdita di una originaria industria megementemente riconvertito in un
polo tecnologico.

La variante segue una richiesta avanzata dall e s
servizi.
Al l 6esterno ael |l Oparreesae ng ie” ua @ ieikitads mrte aoltigata cangusoi ¢ o |

prevalentemente seminativo, con scarso popolamento arboreo e/o arbustivo.

L 6 a sostanzialmente pianeggidmeun valore paesaggistico complessivamente limitato vista anche la
presenza delle contermini attivita produttive esistenti.

Non sono presenti, nelle immediate adiadksraadli intervento, spetabgua o masse arboree significative
che possano produrre modifiche al microclima.

Sull 6ar ea soncoanparleis ecnhtei, ddeait af olsésiimpeossi bil it~ del
spostati al fine di garantire la continuita idraulica esistente.

Lébattuale polo tecnologico  servito daldiurm vi abi
nuova viabilita di prevision&kbél i fase di appgltdi raccordo diretto con lo svincolo di entrata Est della
Strada di Grande comunicazione EiR&rminante con una rotatoria posteiziope pressochdiana

all i nsedtetament o esi sten
Gl i operatori hanno avanzato una proposta finald.
consentirgli:

- l'ampliamento dei Magazzini per circa 5000 mq;

- | pdiamento di spazi dedicati ad attivita direzionali delle imprese;

- | @ggamento di spazi per lo sviluppo di servizi di supporto alle attivita produttitteezaate pere
uffici, aree per coworking, uffici per fornitori e clienti;

- lo wiluppo di spazi per attivita di ricerca e formazione in collaborazione ddmisrsdkoet
laboratori di ricerca, aule informatizzate, laboratori industriali;

- | apdiamento degli spazi per nuovi servizi dedicati al miglioramento della qualithpeelinita dei
come la palestra, aree ricreative e aree verdi;

- lo wiluppoiduno spazio dedicato ad attivita ricettive come la costruzione di un alfistayardgedi un
per | 6daccoglienza di un consi st edifficota acolocarsi o di
in zona;

- lo wiluppo di uno spazio dediedtaun 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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Il comparto definito dalla varapteso atto deltisultanze della Conferenza di copianificaaigorensivo
anche delle attuali aree gia impegnate, & di.gid2anty7

lbadéaampliamento identificata dalla variante si
una estengie complessiva di cité8.6400 mq in aggiunta a quelli esistenti, gia destinati a polo tecnologico e
dotazioni pubbliches21142mq.

Si segnala che nel nuovo comparto sussiste un fosso apadtcoaotalrografico ex LR 79/2012 (approvato
can DCRT 57/20X3)e verra mantenuto e salvaguardato

La totalit”™ del comparto ricade nell 8UTOE nA 14
territorio urbanizzato ai s e n s i ei ldogHi debRaana struttlak 4  d ¢
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 Te
urbanizzato
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Il comparto cosi defisita assoggettao un Piano urbanistico attuativo di iniziativa privata che preveda:

- unaprogettazione corredda specifiche analisi di tipo paesaggistico ed agronomico, al fine di perseguir
il migliore inserimento delle strutture di nuova realizzazione previste, nebmigstitcagietolo
circostante;

- I mantenimento della continuita idraulicaodesigissate al fine di favorire la ricostruzione di ecosistemi
naturali e seminaturali della rete ecologica mediante la realizzazione di una fascia di salvague
inedificabile della profondita minima di ml.10,00 su entrambi gli argini del fosaaaTale are
destinazione di ifArea a verde privatoo con V.

/
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sar” operante |l a | salvaguardia di cCui all édart
rete ecol ogsosipotraprevedererl mrabamento del fosso;
- la realizzazione di AAree a verde privatoo co
effetti del |l 6i nquinamento atmosferico e di ma
- la realizzazi one vhlenzaidhAree eerdapentinenzidied gsausivo aetrvizio deic «
singol i edi fici comprese nei l ot ti edi ficatdi

- larealizaziond 6 ar ea a Ve reith sensp artaiméniadeatirezzata lpkvempotliberba
conformazione di tali aree sara definita dal piano attuativo.

- larealizazionali Zone per parcheggi pubblici, arredati con piante, siepi edLallmmatoneaazione
di tali aree sara definita dal piano attuativo.

Preso attochen | 6 Ut oe non sussistono carenze relative a
del | 6i nt sabiita ggaleadoetazione minima di legge (D.M., ¥iBi®8)i scarsa utilitd per

| 6 ammi ni st r anaduantit® rechcaonomucedutppérgessere monetizzata. Il soggetto attuatore
provvedera al pagamento di una somma di danaro, rapportata al costo di acquisizione di altre aree, equi

quanto a estensione e comparabili, quanto a ubicazione, a quelle clowatarelssere dedute.

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

Consideratla tipologia di polo tecnalogic r i chi esta | 6introduzione di v
Lavariante prevede la possibilita di insediare

- Attivitd produttiva artigianale non insalubri con emissioni trascurabili o limitate, di tipo meccar
tecnologico, di trasfazone o assemblaggio di prodotti;

- Esercizi di vicinato e media distribuzione

- Strutture ricettive alberghiere ed extra alberghiere

- Direzionale di servizio

- Terziario di tipo localizza&svizi alla persona e alle imprese non equiparabili acegnbbtiahe a
scala territoriale, comunale o di quartiere

- Depositi e logistica

- Commerciale alldédingrosso e depositi

Con opportune limitazioni nelle superfici utili massime utilizzabili per ciascuna fureddnepaniowasa
per il commercio e ip&grziario di tipo localizzato

Fermo restando che | a definizione ur baoregsdllo ca de

strumento attuativo, questa sede € ipotizzabile la dimensione delle dotazioni minime necessarie (verde
parcheggi)spetto ad uno scenario di previsione.

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

Il dimensionamento massimo proposto dalla variante, dettagliatamente declinato nella relativa Scheda 1
ipotizza il seguente scenario.

MIX FUNZIONALE DI SCENARIO
CATEGORIA FUNZIONMIBUSTRIALE E ARTIGIANALE

SUL Vvp Pp Dotazioni
Superficie fondiaria (mq) Coperto (mg)  (mq) (mg) (mQq) Sosta privata aggiuntive
24.665,£ 2.055,4 2.055,
41.109,00 24.665,40 0 5 45 8.632,8¢ 0,00

CATEGORIA FUNZIONALE COMMERCIALE AL DETTAGLIO

SUL Vvp Pp Dotazioni
Superficie fondiaria (mq) Coperto (mg)  (mq) (mg) (mQq) Sosta privata aggiuntive
2.212,00 1.327,20 1.659,0C 564,06 564,06 580,65 1.374,9(
CATEGORIA FUNZIONALE TURISTICO RICETTIVA
Superficie fondiaraqy Coperto (mgq) SUL Vvp Pp Sosta privata Dotazioni
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(mg)  (mg) (mq) aggiuntive
2.236,00 1.341,60 1.677,0C 570,18 570,18 586,95 670,8C
CATEGORIA FUNZIONALE DIREZIONALE E DI SERVIZIO
Coperto  SUL Sosta Dotazioni
Superficie fondiaria (mq) (mq) (mg)  Vvp(mq) Pp (mq) privata aggiuntive
29.996,1
49.738%0 29.996,7¢ O 10.198,8¢ 10.198,88 10.498,8! 600,08
CATEGORIA FUNZIONALE COMMERCIALE ALL'INGROSSO E DEPOSITI
Coperto  SUL Sosta Dotazioni
Superficie fondiaria (mq) (mq) (mg)  Vvp (mQ) Pp(mq) privata aggiuntive
3.038,00 1.822,80 1.822,8( 151,90 151,90 637,9¢€ 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

OBBLIGATOK REPERIBIL  DIFFERENZA

totale superfici fondiarie 98.333,0(  98.333,0( -
verde pubblico di standard 13.540,4 9.700,0( 3.840,47
parcheggi pubblici di standard 13.540,4] 17.675,0 -
parcheggi aggiuntivi di legge 2.645,7¢ 2.643,7( -
parcheggi privati (previsione) 20.937,3] 20.937,3i -
strade 7.378,0(  7.378,0( -
verde pvato conformativo 0,00 6.700,0( -
verde di mitigazione 0,00, 12.000,0¢ -
verde di salvaguardia ecologica 0,00, 19.600,0! -
totale aree a verde 13.540,4] 50.097,0( -

60.000,00
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40.000,00 -
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Léintervento di trasformazione sbargstice tAttuativoa |l | a

convenzionato, che preveda la realizzazione degli interventi edificatori e delle opere di urbanizzazione funzic
6ar ea

esso, entro il

esigenti.

comprese

Di seguito é riportato lo schema delle quantitd da considerare per il dimensionamento del Piano Strut

considerando il carico massimo insediabile.

peri

metro

Quantita di riferimento per il dimensionamento del Piano strutturale

Superficie utile lordattezionartigianalémaq) 26.488,2

Superficie utile lorda destinazione commerciale (mq) 1.66000

Superficie utile lorda destinazione direzionale e di servizio (mq) 29.996, 7!

Superficie utile lorda destinadietgvalberghiere ed extra albergtmaq) 1.677,0(

Classificazione acustica dell darea

La |l ocalizzazione in esame risulta concentrata u
area vasta.

At t ual memuove delinziedalacatad in base al PG@Wirale, in classe acustica Ill, mentre quella
relativa al polo tecnologico esistenticatm Classe acustica VI.

La variante, per questo compadton base alle destinazioni urbanistiche future ammesse, cautelativamente
propone dnantenere, anchep | 0 ar e a laiclassesacugtithiVa me nt o,

10
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PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA VIGENTE

N e e

VARIANTE PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA

5867

{P=\BRistorante &
RizzeriaiBianconiLr
) L5367 ==

T -
P e (R = 5 min
T Cg 32km

)\Via Piovola, 138
Computer Gross 2

Italia

Traffico tipico v Veloce mmmm wms W | =10 [ ]

@®Ovvocvso @

8 12 16 20

Accessibilita carrabile nella situazione(Gtbuglke Maps) Accessibilita carrabid@ la nuova viabilita

La nuova fdAbretellaodo tra VientriPadagvatarheate @ smaltre iISraffica ¢ o
indotto allontanandolo dal quello urbano del capoluogo.

La disponibilita di parcheggin s e guent i al | 6garantaladuditacdel affidoeolare,@onp r e v i
conseguente diminuzione dei tdiniermo veio a motore acceso; questi oitggiormente responsabili di
emissioni in termini di monossido di carbgreadRIdarburi incombusti.
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Per questo ambito si segnala, quale potenziale interferenza con le azioni previstdadplieseadande,
elementi del reticolo idrografico ex LR 79/2012 (approvato con DCRT 57/2013)

Pericolosita e fattibilita idraulica, geologica e sismica

Qui di seguito samgortate, in forma di elaborazione tetagiidagipali pericolosita idegkeomorfologica e

sismicar el ati ve

all é6ar ea di

studi o. Sono glinlerlor r e

approfondimenti da eseguirsi in fase atieliit@sformazione.

IDRAULICA
] . Ai sensi del PAI PI1.1 sorico e in parte P12 storico
Pericolosita - - - - -
Ai sensi del DPGR 53/R del 25/10 1.2- storico e in parte- Borico

Fattibilita idraulica

F2 - Fattibilita con normali vincoli da preci:
livello di progett

nella parte periferfe® Fattibilita condizionata

GEOLOGIA

Pericolosita

Classe di pericolosita geologidaelB@ata e Ghedia

Fattibilitd geologico tecr

Rispettivamente:

F3- Fattibilita condizionatalla realizzazione di indagini geologiche di approfondi
quadro stratigraficoeotgctio. Fatte salve le prescrizomienute nella legge regio
36/R del 2009, tali indagini, che potranno essere prove CPT, CPTU e/o sonda
con prove SPT dovranno essere Commisurate alle problematidie gdw

caratterizzand b r e a

F2- Fattibilita con normali videdtirecisare a livello di progetto

SISMICA

Pericolosita

S.2i pericolosita sismica locale media

Fattibilita sismica

F2- Fattibilitd con normali videgtirecisare a livello di progetto

12
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AR T \ 7 s O
Piani di Gestie del Rischio Alluvioni del bacino del fiume Arno, estratto.

La nuova area in ampliamento rientra nella pericolosita P1 .

1.1.2Area del Castelluccio

L 6 ar e adi studi@ dalizzatsdord della S.G.C FireRmaLivorno al di sopra della zona indudsial
Terrafino.

La zona produttiva di Castelluccio& dodti st i nt a da di ffer ent iambitideflae ur b.
produzione contiaa zone di completamento Bléthbiti della produzione specializzattamazione e

recupero D3Red inoltre sono presetiteazature e servizi a scala terri(esiatenti e di progggter uffici ed

impianti tecnologici.

La variante segue una richiesta avaazatmsbcieta insediat per | 6ampl i amento de
esistente.

Il complesso industriale di maggiore estensione & rappresentato da una vetreria (Zignago Vetro Spa) che, in
ultimi anni, ha espresso | 6esigenza di maggi or.

Nel dettaglio e in rappdi&oaaioni previste dalla variante viene richiesto:

- che | e porzioni di terreno situate tra | 6ar ea
quali aree in frangia ai corsi d 'acqua e zone umide di circa mq. 1500 ed aneeapdrtbcprie
aree di viabilita, di circa mg. 2700) vengano trasformate in un‘area "ambito della produzione com
D1/ C0 cos?® da creare una soluzione di totale

- che | 6area att ual me rfparehegdi e serde publice) vengal trasferitar il adina i 2
zona da individuare di comune accordo con il Comune, all'interno delle attuali proprieta delle societd;

- che si preveda un ampliamento della zona produttiva verso il Rio di Pagnana, andaado ad impec
un'area residua generata dallo spostamento del sedime del Rio di Pagnana e posta tra il suddetto
débacqua e quella industriale gi”™ compresa nel

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 S ditate e dogra asse@evialttataa | C
|l opportunit”™ di una | oro rilocalizzazione in vi
gli indirizzi generali del RUC in termini di dotazioni minime di spazi pubblici e unhizielhaldi atibguato,

anche in rapporto degli accoryenzionativi sottoscritti.

Queste aree ricadono alldéinterno del perimetro d
dunque non comportano nuovo consumo di suolo.

L 6 adi ampliamento, sostanzialmente pianeggiante, identificata dailawlapaasrso il Rio di Pagnana
per una estensione complessiva d.t28ag.

[ terreni sono | ocalizzati nel | 6 Unziong agtickla secomdoib r e a
RUC vigente) sulla quale sussiste la salvaguardia comunale per le Aiemisifdtangaa e zone umide.

Ladr ea ac cogl i @iginaridgRiordi Pagnaha dhe édstatb spestato in tertipi recen

Non sono esenti, nelle immediate adiacenze dell'area di intervento, specchi d'acqua o masse arboree signific
che possanoqaturre modifiche al microclima.

Le aree di nuovo impegno sono localidzdteb e st er no del peri meékrlooart . t2
della L.R. n°® 65/2014 sia nello statuto dei luoghi del Piano strutturale comunale che nello Statuto del
Territoriale di coordinamento provinciale.

14
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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 detaRaper strcitiderla nel Territorio

15
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Elementi del PIT PPR
CARTA DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO CARTA DELLA RETE ECOLOGICA

CARTA DELLE AREE TUTELATE PER LEGGE

Léattuale insediament anunale d Viadsdbistellucoio.  servito dall
| parametr.i urbanistici vigenti per | darea (zona
- Rapporto di copertura fondiarRc 0,60
- Altezza massima H 9,00 m

- Numero massimo di piani  N° 2

L 6 a mp | risudtarde motlesta dimensione rispetto alla@itotald@ntesto gia edifigagctanto non sussiste
la necessita di istituire un comparto edificatorio soggetto a piano attuativo 0 a progetto unitario convenzionatc

La variante prevede la possibilita di insediare
- Attivita produttiva di tipo indugtrileasformazione 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 pghdintieili@rgknt
spazi pubblici ai sensi del D.M. 1444/68 e del RUC vigente per destinaziondustdalistidtigianali.

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

SCENARIO
CATEGORIA FUNZKDN INDUSTRIALE E ARTIGIANALE
Superficie fondiaria (I Coperto (mc SUL (mg Vvp (mq Pp (mg Sosta prival Dotazioni aggiunt
10514 6308,40 9.462,6C 525,70 525,70 3.311,9: 0,00

16
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Ipotesi pianificatqeatesa agli ambiti contermini chemanno 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 produtt
spazi pubblici ai sensi del D.M. 1444/68 e del RUC vigente per destinazioni urbanistiche industriali.
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Da i si calcolano le dotazioni complessive

OBBLIGATOK REPERIBIL  DIFFERENZA
totale superfici fondiarie 10514 10514 -
verde pubblico di standard 525,7C 0,00 525,70
parcheggi pubblici di standard 525,7C 0,00 525,70
parcheggi aggiuntivi di legge 0,00 0,00 -
parcheggi privati (previsione) 4.697,00  4.697,0( -
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 525,7C 0,00 525,70
Considerandatta e | e attivit”™ produttive contermini (in
ambito esteso in cui verificare le dotazioni di standards pubblico
Léambito di riferi mento, ol tre all éarea di studi

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

- undarea con destinazi
superficie fondiaria pa26.840 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

one industriale special

Accoglieradla richiesta di ampliamento, per una superficie di 10.385 mq, otteniamo la nuova configurazion
comparto con le relative necessita di dotazioni:

INDUSTRIALE E ARTIGIANALE Standards richiesti
Superficie Sup. Verde | Parcheggig Dotazioni
SPEQ fondiaria Re uf Sul coperta | pubblico pubblico | aggiuntive
D1/C| 137.468,0, 0,60 | 0,90 |123.721,2| 82.480,8I 6.873,4( 6.873,4 0,00
D3/RR  26.840,0( 0,50 | 0,50 | 13.420,0( 13.420,0i 1.342,0( 1.342,0 0,00
164.308,0 137.141,2 95.900,8! 8.215,4( 8.215,4( 0,00

Zonedi servizio alle attivita produttive Standards richiesti
SPEC Supe_rflt_:le Rc Uf sul Sup. Verd_e Parche_gglo Dot_a2|c_>n|
fondiaria coperta | pubblico pubblico | aggiuntive
D3/D 4.965 0,60 | 0,90 | 3.723,7f 2.979,0( 1.266,0¢ 1.266,0 822,95
4.965 3.723,7¢ 2.9790 1.266,0¢ 1.266,0¢ 822,9t

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

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

Presatto che

a) nell 6Ut oe non sussistono carenze relat
| 6acqui si zione dell dintera quanti:t stabil it
b) | 6acqui si zione di ulteiloté wyperdd 6@umint

comunale, anche in considerazione di un comparto praticamente gia saturo e urbanizzato;

c) che il comparto produttivo prevede u
ecologico) avente una superficie di 18.560 mq;
d) cheilcompat o produttivo |l ocalizzato in ul

si ritiene la quantita residua di verde pubblico non rilevante ai fini del reale fabbisogno, e pertanto potra
monetizzata. 1 soggetto at alypagamented un®d somnaedr darano,t o
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rapportata al costo di acquisizione di altre aree, equivalenti quanto a estensione e comparabili, quanto a ubic
a quelle che avrebbero dovuto essere cedute per una quantita stimata di 519,00 mq.

AMPLIAMENTO ZOMWUSTRIALE E ARTIGIANALE Standards richiesti
SPEC Superficie fondiaria Verde pubblico
D1/C 10514 525,7C

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

Di seguito e riportato lo schema delle quantitd da considerare per il dimensionamento del Piano Struti
considerando il carico massimo insediabile.

Quantita di riferimento per il dimensionamento del Piano strutturale

Supsficie utile lorda destinazione Industriale art{gigpale | 9462,6(

Classificazione acustica dell darea

La localizzazioneinesames ul t a concentrat a undunica zona, i n
area vasta.

PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA VIGENTE VARIANTE PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA

Trattandosi di ampliamento di una zona gia destinata ad attivita industriali e collocata, in base al PCCA comu
classe acustica VI la var@maggone, in base alle destinazioni urbanistiche gia in atto e mantenute, di classifica
anche | 6aria di ampliamento nella medesi ma Cl ass
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Accessibilita
R T
Via | Maggio, 1% M "f’ .g"‘—
Irplast Sip:A =
;‘.‘g{‘ 2 Traffico tipico + Veloce mm - | !
== ' ®Ouvmvevso @
= ‘\ | ¢ ) 7N
Accessibilita carrabile nella situazione(&tbugk Maps)
Cor si ddacqua
I n fregio all daera produttiva di nuova istituzio
sbocco di sinistra nel Fiume Arno.
Detto corso doéacqua  compreso nel | 6elrieognizioned i cu
degli Elenchi delle acque pubbliche di cui ai regi Decreti e alle Gazzette Ufficiali), mentre non e pre
nell 6All egato L (El enco di Fiumi e Torrent.i rico
Anche il vicino Rio di Friano @nt i 150 m dalla zona di espansi one
all 6All egato L (El enco di Fiumi e Torrenti ricon
Si ritiene pertanto non t r.d&domnsaptet. b ela dellaDiseiplinagel s a

Piano paesagagistico.

Gia il Piano strutturale pone come obiettivo strategico quello della salvaguardia e valorizzazione di tutti
déacqua presenti sul t er r i attoche lambisconmm o atiaveesano anbiti i n
insediativi ed inurbati.

Si ritiene pertanto che | 6azione prevista dall a
identitari dei paesaggi fluviali, le visuali connotate da waletevasietigercettivo e la qualita degli
ecosistemi.

Si conferma inoltre che relativamente alla suss
paesaggi stici di cCui all éart . 2na debRARR, ndh ricdilaho Co d i
operanti vincoli relativi a:

a)ygli Aimmobili ed aree di notevole interesse p
del Codice;
b))l e fAfaree tutel ate per | eggeod deil | Yanrdi. de&l2l, 6 aro
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Verifica di coerenza con il Piano di indirizzo territ@iBlisciplina di Piano, Sistema idrografico della
Toscandéart. 16

Gli strumenti della pianificazione territoriale

provwvedono a: Azionidella Variante

obiettivi

Coerenza

riconoscere per i fiumi e i torrenti individuati dagli elg
Piano Paesaggistico, i contesti fluviali qualittasiterid ch
costituiscono una continuita fisica, morfologica, bi
percettiva con il corpo idrico, anche in considerazi ©
presenza di elementi storicamente e funzionalmente i
bene medesi mo nonch®ici de
geomorfologici evidenti

Verifiche da compiersi nella
attuativa

definire strategie, misure e regole e discipline volte a:

I Rio di Pagnana, per Ii t
contermine alla zona di previs
e stato spostatoaldsuo alve
originario al fine di migl
regimentazione idraul
Léintervento
enti regionali competenti.

1. tutelare e riqualificare i caratteri morfologici e fig
fiumi e torrenti in relazione al conteste flom
particolare riguardo ai paleo alvei e alle
divagazione storica dei corpi idrici principali no
aspetti storiaulturali del paesaggio fluviale;

conservare e migliorare
caratteri di naturalita degli
delle sponde, del cont
fluviale e delle aree
pertinenza  fluviale  cc
riconosciute dai Piani di as 2-
idrogeologico;

evitare i processi di artificializzazione degli alv

! - - Uet I nuovo alveo, pur esse
aree di pertinenza fluviale e ulteriori proc

rinaturalizzato, non pres

salvaguardare i livelli di qu
e il buon regéndelle acqu
con particolare riferiment
mantenimento del Deflu
Minimo Vitale (DMV),
trasporto solido, alle are
di vagazione

necessarie alla s
manutenzione e accessibili

tutelare la permanenza ¢
riconoscibilita  deicaratter
morfologici, stoHosediativ
percettivi e identitari dei co
fluviali

conservare e valorizzar
servizi ecosistemici offerti
ambienti fluviali, an
migliorando la qualita ¢
formazioni vegetali ripariali

loro livelli id maturitg
complessita  strutturale
continuita  longitudinale

trasversal e
(mantenimento del contin
fluviale).

urbaizzazione nei contesti fluviali garantendo
interventi di trasformazione non compromettano
figurativi identitari dei paesaggi fluviali, le visuali
da un elevato valore estgicoettivo, anche sulla
delle elaborazioni &&ano Paesaggistico, la qualits
acque e degli ecosistemi;

promuovere forme di fruizione sostenibile del fi
contesti fluviali anche attraverso la creazione d
sosta, itinerari, percorsi di mobilita dolce, e in
iniziative volte al recupero di manufattieedopalo
storiceculturale come testimonianza di
storicamente consolidate tra fiume e comunita in

valorizzare gli strumenti di partecipazione delle
locali, quali i contratti di fiume, finalizzathuoyeg
politiche di gestione delle risorse paesag
ecosistemiche e naturali dei contesti fluviali
superamento del degrado-peesaggistico e g
riqualificazione dei contesti fluviali;

migliorare la qualitd ecosistemica dell'ambiente
anche mediante interventi di ricostituziong
vegetazione ripariale, con particolare riferimento
ecologici indicati com
nqualificared come i nd
Paesaggistico;

tutelare gli habitat ripariali e fluviali di interesse
e/o comunitario e le relative fitocenosi e mitigare
legati alla diffusione di specie aliene invasive;

specifici caratteri paesaggistici.

Le previsioni di variante, al fii
tutel are il
manterranno una distanza
sponde non inferiore ai 20 m

in fregio allaé
sussiste una zona di salvagu
prevista dal RUC vigente (Are
elevato valore naturalistico e

ecologica) finalizzata
contenimento del rischio idre
che per migliorare la qu
naturalistica compgiea de
territorio.

Ldarea fruib

e presente un ponte in le
pedonale che consente il pass
tra le due sponde.

nessuna azione

1 corso déac
sSuo natura un corridoio ecolog
connessione da salvaguarc
Nessuna azione prevista
variante interviene a modificar
sua consishza.

non sono rilevabili habitat spe
considerat o cqud
esoggetto ad una forte varia:
stagionale di portata e r
stagione secca il suo alveo r
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©
g
s Gli strumenti della pianificazione territoriale I .
obiettivi . P s Azionidella Variante
provvedono a: L
O

7.

nei sistemi morfogenetici di pianura e di fondoval
il mantenimento, la manutenzione e il ripristino d

disi stemazione idraulic
dei paesaggi delle foci fluviali;
tutel are I a tipicit?®

caratterizzati dalla presenza di paesaggi torrenti
di ripiani tufacei, f o
fontanili;

perseguire la compdtidbiambientale e paesaggi
nella progettazione delle opere e delle infra
ammesse in alveo e nelle aree di pertinenza
privilegiando | duso di
contesto, oltre che nelle attivita di taglio dedziors
ripariale, anche in attuazione dei contenuti della
155/1997;

WM

completamente asciutto.

nessuna azione

non rilevati

nessuna azione

10.

riqualificare gli ecosistemi fluviali alterati, con p
riferimento agli alvei degradati dalla presenza di
inerti derivanti da adiacenti attivita di cave, n
relative discariche.

non rilevati

Pericolosita éattibilita idraulica, geologica e sismica

IDRAULICA

Ai sensi del PAI

PI.1 storico

Pericolosita

Ai sensi del DPGR 53/R del 25/10

|.2- storico

Fattibilita idraulica

F2 - Fattibilita con normali vincoli da preci:
livello di progetto

GEOLOG@I

Pericolosita

Classe di pericolosita geologican&da

Fattibilitd geologico tecr

F2- Fattibilita con normali videdgtirecisare a livello di progetto

SISMICA

Pericolosita

S.2i pericolosita sismica locale media

Fattibilita sismica

F2- Fattibilitd con normali videgtirecisare a livello di progetto.
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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 . Bassa

Per questo ambito si segnala, quiglezjale 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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1.1.3Area di Via Lucchese

Nella zona produttiva localizzata irafhdgiticchese sono insediateraattivita che vanno dalla produzione
del freddo per la conservazione degli alimenti alla concessionaria e officina per automezzi

Si trattal i undar ea dsostanmatinerdae paredgi@olescateo nella fascia periferica dell'area
urbanizzata in diretta relazione con il territorio aperto, caratterizzata da una marcata prevalenza di fabbri
destinazione produttive

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

Lébarea nell dd®dTiO£zdt2a i n Aree con esclusiva o pre

I complessi edilizi esistenti e le relative aree di pertinenamelggittiealizzate, hanno ormai assunto un
carattere produttivo consolidato.

La maggior parte delle aree, pur classificate dal vigente Regolamento urbanistico in zona agricola, ric
all 6interno del peri met r 0224ddella L.R. @°r66/20140sia inatlo statutb den i z
luoghi del Piano strutturale comunale che nello Statuto del Piano Territoriale di coordinamento provinciale.

Sol o parti residual i, gi ” |l egi tti mameeh Tegritoriomp e g n
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 include
Territorio urbanizzato.
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A p \ g v
~ »
: et |/
RS T304 4) ").7' N
LA TERTI s 1sh s o7 145 o
330 SIS LRI SR ERF (SR 48 . 4820 &

Piano strutturalétatuto dei Luoghi vigente

Elementi del PIT PPR
CARTA DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO

CARTA DELLE AREE TUTELATE PER LEGGE

\ n
%,.}! ‘ u
\
Castelluccic
Le finalita della pianificazione per questo ambito somedisfiereegde condizioni urbanistiche indispensabili ai
per una migliore gestione dell darea.
Léattual e i nsedi ameabilitioconpunate diuviatluceshese e trowamdosivin Zoma agficola |

sussiste solo la possibilita di realizzare interventi di ristrutturazione edilizia senza nessun incremento
Lébarea totale oggetto di variazione ha una esten
Sono identificabili due zone distinte:

a) Undarea di estensione pari a 48.318 mg <corr
commerciali gia attive;

by Unédarea di estensione par.i a 4.320 msgogaoOrri s
attiva.

Per | 6area di di mensi oni pi % contenute si preve

Regolamento urbanistico Zone di completamento per insediamenti produttivi singoli D7/S in cui siano at
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funzionidiComme i o all 6i ngrosso non compatibile eon il
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 fabbrigiatioshfini 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

Strada per le strade esterne ai centri abitati e salvi gli allineamenti pre Ds 8,00 m

f) Rapportdi 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/mg §

i) Dotazione verde pubblico/mq Superficie fondiaria del lotto Vp | 0,05 mg/mg §

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

Per

daveaenteaa unbest ensi on ecarat@rgdgcoropiessita e plevanzare gilmsepsceaus e I

aree gia dotate di opere di urbanizzazione primaria, risulta comunque necessario un adeguato coordinamen
progettazione e nella gestione.

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

|l a progettazione dell e aree a Verde pubblico
Castelluccio, Via lucchese e lungo il contorno Sud del comparto, peelaomitigagzazione degli

effetti dell dinquinamento atmosferico e di ma
in senso ornamentale e |l a | oro successiva ces
la progettazione delle aree destnat Zone per parcheggi pubblici,
localizzate dalle presente Scheda norma, arredati con piante, siepi ed alberature, secondo quanto pr
dal vigente RUC e |l a loro swanmmlssi va cessione

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
esclusivamente ricaderiii s¢esse, si dovra prevedere:

26

l a realizzazione delle aree a Verde pubblico,
uni tario e ricadent.i nel | 6 UMI , arborate i n :
al | 6 A none cormusdler a z

la realizzazione delle opere di raccordo con le urbanizzazioni esistenti come previste dal Progetto uni
funzionali all 6 UMI

la sistemazione delle Aree verdi pertinenziali ad esclusivo servizio dei singoli edifici comprese ne
edficati e non edificati;

esclusivamente per | e UMI che ammettono | 6i nc
struttura di vendit a, | 6apposi zione della <co
relazione necessarieqmrsentire, sia garantito di uso pubblico indipendentemente dagli orari di apertur
delle strutture commerciali.
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Considerando |l e attivit”™ gi”™ in atto e | e l@zaratt
variante prede 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 tendészialmente mo

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

- direzionale di servizio di tipo diffasazi alla persona e alle imprese
- commer ci o e sanerpcongpatibile comil tdssuto urlgamoa :on integrabile con la residenza

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

Fermo restandocheldef i ni zi one urbanistica dell @eeddla dovr

strumento attuativn, questa sede €& ipotizzabile la dimensione delle dotazioni minime necessarie (verde
parcheggi)spetto ad uno scenario di previsione.

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

Ilmixfunzionale proposto dalteante, dettagliatamente declinato nella relativa Schepatizaanbseguente
scenario.

Il dimensionamento di scenario viene effettuato considerando i carichi massimi potenziali riferibili ad un com
cui sono insediate funzioni artigiaoatineerciali (in base alla tipologia di azzonamento urbanistico previsto).
Le altre funzioni insediabili comporteranno cari

MIX FUNZIONALE DI SCENARIO
CATEGORIA FUNZIONALE 8NIRIALE E ARTIGIANA
Superficie fondiaria (1 Coperto (m( SUL (mg Vvp (mg Pp (mq) Sosta privat Dotazioni aggiunt
23.000,00 11.500,00 18.400,0t 1.150,0C 1.150,0( 6.440,0( 0,00

CATEGORIA FUNZIONALE COMMERCIALE AL DE’
Superficie fondiaria (1 Coperto (mc SUL (mqg Vvp (mq Pp (mq) Sosta privat Dotazioni aggiunt
16.925,00 5.077,50 7.616,25 2.589,5: 2.589,5: 2.665,6¢ 6.311,9:

Sara comunque possibile insediare, in sostituzione totale o parziale daanfienzialee anche attivita
direzionali ed di servizio.
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Ipotesi pianificatoria

e

/
v

77 /,/

S
2

D2/S

N

v
S 7

LEGENDA

AMBITO PUC
D2/S - Ambiti della Produzione Promiscua
D7/S - (commercio all'ingrosso)

r3
]
[

Parcheggio
Verde Privato
I Verde Pubblico
D1/S Ambito della Produzione compatta
[ viabilita
L____| Viabilita interna

Da cui si calcolano le dotazioni complessive

OBBLIGATOK REPERIBIL  DIFFERENZA
totale superfici fondiarie 39.925,0( 39.925,0 -
verde pubblico di standard 3.739,5]  6.076,0C -
parcheggi pubblici di standard 3.739,5! 542,0C -3.197,53
parcheggi aggiuntivi di legge 6.311,97 6.311,97 -
parcheggi privati (previsione) 9.105,6¢ 9.105,6 -
strade 1.952,0( 1.952,0 -
verde privato conformativo 0,00 0,00 -
verde di mitigione 0,00 204,00 -
verde di salvaguardia ecologica 0,00 0,00 -
totale aree a verde 3.739,5! 6.280,0( -
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10.000,00
9.000,00
8.000,00
7.000,00
6.000,00
5.000,00
4.000,00
3.000,00
2.000,00
1.000,00

0,00

u DOTAZIONI OBBLIGATORIE
u REPERIBILI

Preso atto che:

a) nell 6Utoe non sussistono carenze rela
pubblico e | 6ac g stabifita qualeadotaziongd mihimaddi leggedD.M.risigiai68)n t 1 t
di scarsa utilit”™ per | damministrazione comun
saturo e urbanizzato;

b) che il comparto produt tsumodisuolol ocal i zza

si ritienehela mancata acquisizione dgliantita residuapdircheggio pubblpotra essere monetizzata. Il
soggetto attuatore | d6dintervento di ampliament o i
costo di acquisizéodi altre aree, equivalenti quanto a estensione e comparabili, quanto a ubicazione, a quelle
avrebbero dovuto essere cedute.

1 Progetto unitario prescrive inoltre che, escl
commerciaibn tipologia media struttura di vendita, almeno il 50% delle dotazioni di sosta di relazione neces
sia garantito di uso pubblico indipendentemente dagli orari di apertura delle strutture commerciali.

Léintervento di t resestiveoappmoaazione di en Progekoaugitgrie tohvenzianhtd can lap
relativa contestuale approvazione della convenzione tra soggetti attuatori e Comune secondo quanto di
dal |l éart . 121 della Il egge regionale n. 65/2014.

Il rilascio dei titoli abiitatiatti di assenso comunque denominati relativi agli interventi previsti € subordinato ¢
sottoscrizione della convenzione.

Di seguito e riportato lo schema delle quantitd da considerare per il dimensionamento del Piano Struti
considerando il icarmassimo insediabile e le limitazioni imposte ad alcune categorie funzionali

Quantita di riferimento per il dimensionamento del Piano strutturale
Superficie utile lorda destinazione commerciale (mq) 7.61625
Superficie utile lorda destinazioneialdwstigianale (mq) 18.4®@,00
Superficie utile lorda destinazione direzionale e di servizio 7.000,0@*)
Superficie utile lorda destinazione industriale artigiaoala (r;

D7 864,0C

(*) solo in alternativa alla funzione commerciale

Classifica i one acustica dell darea

La | ocalizzazione in esame risulta concentrata
area vasta.

Attual mente | 6area di studi o  col | ovaaantapropanen b as
cautelativamente per questo comparto, ed in base alle destinazioni urbanistiche future ammesse, di riclas:
| 6area con | a classe acustica VI (Aree esclusiva
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Si sottolinea che gia con la presenza della viatslt& esin proprie fasce di rispetto che si sovrappongono
interamente all darea di studi o. I'n tali ambi ti t
della sorgente in questione (ferrovie e/o strade) vale il limitéairfiaérado dal

PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA VIGENTE VARIANTE PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA

Traffico tipico v

LMM@V s

o8 12 16

Accssibillta carrabile nella sitazione(@:bmjhe Maps)
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Viail Magg_io'é'

_Irp[astS.p.A L]
N X

Traffico tipico v Veloce mmm w10 o

tLMM@vso @

08 12 16 20

Accessibilita carrabile nella situazione(&thagjke Maps)

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

Gli stessi risultano gi®" tombati nelle parti i
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Pericolosita e fattibilita idraulica, geologica e sismica

IDRAULICA

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

Ai sensi del DPGR 53/R del 25/10| 1.2- storico e .4 storico

F2- Fattibilita con normali vincoli da precisart
livello di progetto e-IFttibilita limitata

Pericoldg&

Fattibilita idraulica

GEOLOGIA
Pertolosita Classe di pericolosita geologiemésiza

Fattibilita geologico tecr| F2- Fattibilita con normali videgtirecisare a livello di progetto.

SISMICA
Pericolosita S.2i pericolosita sismica locale media
Fattibilita sismica F2- Fattillita con normali vindalprecisare 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 €R3aE marginale 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 attuativ
dova comunque prevedere:

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

b) previ si oni di nuove aree destinate alla real.@
decreto legislativo n. 15232

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

1.1.4ViaLucchesAr ea oOLapi gel atinebo
Léarea di trasformazione, di $talucawain fiegiorad/ig butchesee ,
At t ual nmmeenat e nperlelsbeant e undéattivit”™ industriale che
Il comparto produttivo copre unobarea di <circa 41

Ambiti della produzione comyfaties gmbiti urbani a prevalente destinazione produttiva zona di completamento
per impianti singoli)
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Léattuale assetto urbanistico, eredi t” degl i i NS
variante urbanistica approvata nel ROOIC(C. n. 95 del 12/11/2011) e successivamente dal Regolamento
urbanistico .

Dall a variante del 2001 ad oggi si ~ cercato di
alle dotazioni di verde pubblico (3.455 mq) e parchéggi(BaE8 mq).

Lébarea  caratterizzata dalla presenza del Rio d
Il comparto comprende al suo interno anche wunbdar

a verde pubbdi attualmente non ancora completati.

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

La totalit”™ del coanlplad it mtneeitroeod ddedr e ptéedriUTI QB ri Ao W2 |
224 della L.R. n° 65/2014 sia nello statuto dei luoghi del Piano strutturale comunale che nello Statuto del
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 é irrilevante e pertamtsi mitiene necessario variare il perimetro delle aree agricole del Piano
strutturale per includerla nel Territorio urbanizzato.
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Piano strutturdlé&tatuto dei Luoghi vigente Piano strutturdlé&tatuto 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

a L=

\

S Castelluccic
Lébattuale insediamento produttivo  servito dall
I titol ari del complesso industriale ha espress
produzione e stoccaggio; in dettaglio propongonoddeeste | 6 area produttiva ver

localizzati in zona agricola.

La richiesta avanzata dalla Lapi gelatine Spa, oltre a rappresentare la necessita di impegno di nuovo st
undarea agricola di ccitar sostanzi@liviedtd legatq alle gomdzisnedn pedcolosila ¢ |
idraulica dell 6area.
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Le indagini idrauliche allegate al Piano strutturale e al Secondo Regolamento urbanistico inquadrano la nuo
in gran parte in pericolosita idraulica 13 elevata

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

Gestione del Rischio Alluvioni (PGRA) del bacino del fiume Arno con apposizione delle misure di salvagt
realizzati dalle UoM del dstr8gcondo il PGRA la nuova area ricade in pericolosita elevata P3 (massimz
pericolosita).

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

Alternativamente si propone di soddisfare la richiesta adanzatamee | dut i |l i zzazi one
destinate a parcheggio pubblico e verde pubblico.

Queste aree risultano di scarsa wutilit”™ per | 6am
in cui non sussiste una necessita caldaditdotazioni.

Per guanto attiene al verde pubblico si sottol
preval entemente agricola al suo intorno, in unoéU
Per quanto riguarda icpare ggi o pubbl i co, |l a posi zione margina
abitati, non risulta funzionale per | a collettiwv

comunqgue largamente soddisfatte.

Si sottolinemoltre che tutte le aree a destinazione pubblica sono ancora in piena proprieta del soggetto pri
richiedente.

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

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

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

A fronte di undarea di circa 7.700 mqg ritgihi est a
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 | 6amzmnemonst r az|i
funzionali;

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

e)l e entrate derivanti dall a monet i z zrgulficaree pot
gli spazi pubblici in altre aree produttive, in piena coerenza con le azioni previste dalla variant
formazione.

Léazione della wvariante, per questa area = pertze
verde pubbti@d ambito produttivo.

Léarea totale oggetto di wvariazione ha una esten
Per | darea, pur non presentando caratter:i di cor

urbanizzazione primariajtaistomungue necessario un adeguato coordinamento della progettazione e nell
gestione.

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

- il mantenimento della contidu#élica del fosso esistente al fine di favorire la ricostruzione di ecosistemi
naturali e seminaturali della rete ecologica mediante la realizzazione di una fascia di salvague
inedificabile della profondita minima di ml.10,00 su entrambieblfoasginiTdle area avra la
destinazione di AfArea a verde privatoodo di cu
frangia ai cor si ddacqua. I n nessun caso Si p

g

- la realizzaziomed ddi fAuwieealal ¥aertde P08 vdel vi
mitigazione/ compensazione degl. effettia dell 6
Scheda norma. La conformazione di tali aree sara definita dal pmgetto unita

- la sistemazione delle aree a Verde pubblico,
come localizzate @&8ltheda norma, arborate in senso ornamentale e la loro successiva cessione gratui
all 6Ammi ni strazione comunal e.

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

Considerando |l e attivit”™ gi”™ in atto e | e laxzaratt
variante prevede di confermareefgpdatfunzionali gia ammesse (Funzione Industriale e manifatturiera).

La Scheda norma del Progetto unitario convenzion
Il dimensionamento massimo si basa sui seguenti parametri generali delle zon

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

Fermo restando che |l a definizione urbanistica de
strumento attuativo, in questa sedeizzaipi# 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 produtt
spazi pubblicisgnsi del D.M. 1444/68 e del RUC vigente per destinazioni urbanistiche industriali.

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

DIMENSIONAMENTO DI SCEN@&RI®s i derando | i ntero comparto)

CATEGORIA FUNZIONALE INDUSTRIALE E ARTIGIANAL

Superficie fondiaria (m Coperto (mg SUL (mg) Vvp (mg) Pp (mg) Sosta privata Dotazioni aggiuntive
42.716,00 21.358,00 34.172,8C 2.135,80 2.135,80 11.960,4: 0,00
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Ipdesi pianificatoria

LEGENDA

I__! AMBITO PUC

=] Zona di ridestinazione

[ D1/ Ambiti della Produzione Compatta
o0 Werde Privato di Tutela Ecologica

Verde Pubblico

Da cui si calcolano le dotazioni complessive

OBBLIGATOF REPERIBIL  DIFFERENZA
totale superfici fondiarie 42.716,00 42.716,0 -
verde pubblico di standard 2.135,8( 863,0( -1.272,80
parcheggi pubblici di standard 2.135,8( 0,00 -2.135,80
parcheggi aggiuntivi di legge 0,00 0,00 -
parcheggi privati (previsione) 11.960,4{ 11.960,4 -
strade 0,00 0,00 -
verde privato conformativo 0,00 0,00 -
verde di mitigazione 0,00 5.207,0 -
verde di salvaguardia ecologica 0,00 0,00 -
totale aree a verde 2.135,8( 6.070,0( -
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12.000,00 +
10.000,00
8.000,00 -+
£6.000,00 -
4.000,00
2.000,00 - l = DOTAZIONI OBBLIGATORIE
0.00 ; — e ___ve 23 7 — i = REPERIBILI
Q0 Q < O & o & i
& & & & & &
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Preso atto che:

a) nell 6Utoe non sussistono carenze relat
parcheggio pubblico e | dacquisizione dell 8i nt
1444/68)

b) | 6acqui si zione di ulteriore verde pubt
per | 6ammi ni strazione <comunal e, anche in con
urbanizzato;

C) che il comparto p r onifigaziond (wvewvde @i rriequildribe u
ecologico) avente una superficie di 5207 mq;

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

e) che il comparto produttivo =~ localizza

si ritiene la quantigssidua di verde pubblico non rilevante ai fini del reale fabbisogno, e pertanto potra ess
monetizzata. 1 soggetto attuatore | 6intervento
rapportata al costo di acquisizione di altegjairegenti quanto a estensione e comparabili, quanto a ubicazione,
a quelle che avrebbero dovuto essere cedute.

Léintervento di trasformazione  soggetto alla p
relativa contestuale apmimne della convenzione tra soggetti attuatori e Comune secondo quanto dispost
dall éart. 121 della | egge regionale n. 65/2014.

Il rilascio dei titoli abilitativi o atti di assenso comunque denominati relativi agli interventi previsti € subordin:
sottoscrizione della convenzione.

Di seguito é riportato lo schema delle quantitd da considerare per il dimensionamento del Piano Strut
considerando il carico massimo insedfeahbile solo alle nuove aree di ampliamento

Quantita di riferimenteer il dimensionamento del Piano struttural

Superficie utile lorda destinazione industriale artigian 5.760

Classificazione acustica dell darea

La | ocalizzazione in esame risulta conioegaiitisuat a
area vasta.

La variante amplia | 6area prevalentemente indus:H
Classe acustica VI e pertanto si proceder”™ all a

medesna classe.

Si sottolinea che gia con la presenza della viabilita esistente con proprie fasce di rispetto che si sovrappc
interamente all d6area di studi o. I'n tali ambi ti t
della smgente in questione (ferrovie e/o strade) vale il limite indicato dalla fascia.
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PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA VIGENTE

00

WOY

Viail Maggiofe}

_Mlirplast Sip.A =
A

Traffico tipico v Veloce mmm s | =10

LMM@V s o

VARIANTE PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA
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Accessibilita carrabile nella situazione(&thuglke Maps)

Traffico tipico Veloce mm mmm - 10 ®
LMM@vVvso ——®

: [ e

Accessibilita carrabile nella situazione(&tagjke Maps)

Per questo ambito sifeama, quale potenziale interferenza con le azioni previste dalla variante, la presenza di
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 PIl.1 storico e P1.4 storico

Ai sensi del DPGR 53/R del 25/10| |.2- storico e 1.4 storico

F2- Fattibilita con normali vincoli da precisart
livello di progetto e-FFttibilita limitata

Pericolsita

Fattibilita idraulica

GEOLOGIA

Peicolosita Classe di pericolosita geologiean€aiza

Fattibilita geologico tecr| F2- Fattibilita con normali videgtirecisare a livello di progetto.

SISMICA
Pericolosita S.2i pericolosita sismica locale media
Fattibilita sismica F2- Fattbilitd con normali vindalprecisare a livello di progetto.

Piani di Gestione del Rischio Alluvioni del bacino del fiume Arno, estratto.
La nuova area in ampliamento rientra nella peric

La zona interessata dalla pericolosit”™ elevata (
sono presenti edificazioni o opere pubbliche e di interesse pubblico riferite a servizi essenziali

In queste aree la variante, fermodedtanlteriori 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 realizzazioneadnirm i di Cui all 6all ega
decreto legislativo n. 152/2006;

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

1.1.5A r eMolindNuovo

Léobarea di trasformazi one,aMblin Nfiovor ad ®vest delleeligea fermorigia
EmpoiBiena e della S.R. Nuova 429.
1 comparto produttivo copre unbarea di circa 2°¢

solidi non pericolb$3/RC (Ambiti della produzjmemaizzat@)doveegiapr esent e undatti vit
risulta localizzata in area per insediamenti produlttivi per il recupero di rifiuti solidi non pericolosi (carta da mac
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Léattual e assetto ur bani s disperg nel terntarial ié tstato deleeptoidal i n
Regolamento urbanistico .

Léoambi tcomatrtewmnale al suo interno anche wunbéarea de
destinate a verde pubblico attualmente non ancora completati.

| comm@ssi edilizi esistenti e le relative aree di pertinenza, legitimamente realizzate, hanno ormai assun
carattere produttivo consolidato.

La totalit”™ dell e aalrletee srtiecrandoo ndoe In ep d roi UiTeQtE amr Ad.ell 3
224 della L.R. n° 65/2014 sia nello statuto dei luoghi del Piano strutturale comunale che nello Statuto del
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 Riger siktieala nel Territorio
urbanizzato.

® g/

Piano strutturalStatuto dei Ll:IOghi vigente
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Elementi del PIT PPR

CARTA DELLA RETE ECOLOGICA

b
.
:

S

CARTA DEL TERRITORIO URBANIZZATO CARTA DELLE AREE TUTELATE PER LEGGE

Léattuale insediament o pr odduMoliiNuesvoversolasxR.nw429.0 dal |

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

Léazhandapr esso |iGuwerficigoer paea ampliare e argegdi ppoduzione e stoccaggio; in
dettaglio propongono di estendere | 6area produtt
agricola.

La richiesta avanzata, oltre a rappresentare la neadssit i mpegno di nuovo suol o

17.995 mq, presenta alcune criticita legate al contest@ &gticle mp e g n o e ld salvaguardi?Z 0 s u
determinata dagli ambiti di reperimentoppanchin sussistendo problematichentialdd vista della fattibilita
idraulica e geologica.

La variante ha pertanto | imitato | doriginaria ri
suolo di circa 12.400 mg.

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

Léambito presenta caratteri di complessit”™ e ril
urbanizzazione, attraverso un adegoatinamento della progettazione e nella gestione.

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

- larealizzazione delle opere di raccordo con le urbanizzatianfwszsdnali al comparto.

- la realizzazione di AAree a verde privatoo di
mitigazione/ compensazione degli effettia dell 0
Schedaorma

- la sistemazione dell e aree destinate a Zone p

- la realizzazione dell darea a parcheggio di [
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schermata con piante, siepi ed alberature;

Considerando |l e attivit”™ gi” in atto e | e a@aaratte
variante prevede di confermare le categorie funzionali gia ammesse (Funzione Industriale e manifatturiera).

La SchedanormadeldiPget t o unitari o convenzionato conf er ma
Il dimensionamento massimo si basa sui seguenti parametri generali:

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

Femo restando che |l a definizione wurbanistica del
strumento attuativo, in questa sede € ipotizzabile la dimensione delle dotazioni minime necessarie (Ve
parcheggi)

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

Nel |l 6i pot esi di un c¢ o ropa napparto d copeBura. @ 30D, lonsgazie dedtiralvile |
alla nuova edificazione (superfice fondiaria) non potra essere ragionevolmente supqriee espAMee
una copertura massima di 10.338,00mg.

Ipotesi pianificatoria

LEGENDA
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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| u DOTAZIONI OBBLIGATORIE
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L 6 i nto di ragf@rmazione & soggetto alla preventiva approvaBomgettbumitagonvenzionato, che
preveda la realizzazione degli interventi edificatori e delle opere di urbanizzazione funzionali ad esso, cor
entro il p er i mRUOTomchédiel ladcdrdm coe l@ urlsanizzagient esistenti.

Preso atto che:

f) nell 6Utoe non sussistono carenze relat
parcheggio pubblico e | dacquisi zi oimegge (DMl | 6i n't
1444/68)

Q) |l 6acqui si zione di ulteriore verde pubt
per | 6ammi ni strazione comunal e, anche i n con
urbanizzato;

h) che il comparto produttivo eptee unbdarea di mitigazio
ecologico) avente una superficie di 840 mq;

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

)] che il comparto produttivo é localizzatbiam ea a basso consumo

si ritiene la quantita residua di verde pubblico e parcheggio pubblico non rilevante ai fini del reale fabbisc
pertanto potr”™ essere monetizzata. || s odigmtto a
somma di danaro, rapportata al costo di acquisizione di altre aree, equivalenti quanto a estensione e comy
quanto a ubicazione, a quelle che avrebbero dovuto essere cedute.

Léintervento di t r asf or marmeidioun RBrogetto snibagogcenvenzionat lcdn & p
relativa contestuale approvazione della convenzione tra soggetti attuatori e Comune secondo quanto di
dall éart. 121 della | egge regionale n. 65/2014.

Il rilascio dei titoli abilitativi o atti dsass@nunque denominati relativi agli interventi previsti & subordinato alla
sottoscrizione della convenzione.

Di seguito e riportato lo schema delle quantitd da considerare per il dimensionamento del Piano Struti
considerando il carico massimaoabisamtir le superfici in ampliamento

Quantita di riferimento per il dimensionamento del Piano struttu

Superficie utile lorda destinazione industriale artigian 3.720

Classificazione acustica dell darea

La localizzazione in esame risultea oohcr at a undunica zona, i n modo t ¢
area vasta.

La variante amplia | 6area prevalentemente indust
procedera alla riclassificazione delle ases istert e dal | ampl i ament o mantener
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Si sottolinea che gia con la presenza della viabilita esistente con proprie fasce di rispetto che si sovrappc
interamente all darea di st udi oelaskconddilgliale ingnesenzd i t
della sorgente in questione (ferrovie e/o strade) vale il limite indicato dalla fascia.

PIAND ZONIZZAZIONE ACUSTICA VIGENTE VARIANTE PIANO ZONIZZAZIONE ACUSTICA

TR R : T = T e 2 - 7 T - S
a ) t—— N oo’ " - ) -

CORNIOLA: 3

Traffico tipico v Veloce w010 [5]

®Ovmvovso @

R 8 12 16 20

Accessibilita crrabile nella situazione(@:bmjhe Maps)
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Aree protette

Lébarea di ampl bitadnepertmentorper Cistitdzeone migardhij risefvene aree naturali protette d
interesse | ocale, di cui all o6Art 10 del PTCP.
Léart 106 bis del vigente Regol amento urbanist:.i
Sono definitiambii r eperi mento per | 6istituzione di parchi,
i territori, che per caratteristiche ambientali e naturali, possono essere oggetto di istituzione ad area protetta.
Essi sono in particolare caratterdaasingolarita naturale, geologicafadtustica, ecologica,
morfologica, paesaggistica, di coltura agraria ovvero da forme di antropizzazione di particolare pregio
per il loro significato storico, formale e culturale e pleriidhroiwia.
Tal i ambi ti sono da destinarsi prioritariamente alll
locali( é)
Fino all'istituzione di parchi, delle riserve naturali e delle aree naturali protette di interassitiocale, in tali
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 compatbib n) | 6i sti tuzione di parchi, ri serve natur
I n particolare gl intervent.i modi ficatori del | 6asj|
compatibili rispetto ai valori identitari locali e congrui con i criteriedi ges6onedmo bi | e e del | dar «
effetti di alterazione o diminuzione dei caratteri connotativi e della capacita di assorbimento visuale nonché la
di mensione di intervento in rapporto alla consisten
Gli edifici e/o manufatti legittimglleheata di adozione del Regolamento Urbanistico risultino avere una
utilizzazione non congruente con | e caratteristiche
territoriale omogenea di appartenenza, possono essere oggettoesdiusiteamanti 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 indeistrialis t e nt i ri cadent.i nell 6ambito di
parchi, ri serve e aree natural:] protette déinter e:

rese compatibili dal punto di vista ambientale e paesaggistico corrilerimeadth @i )

Art. 106 bis RUC

Al l 8interno degli ambit
articolo devono essere ianticolare tutelati:

Condizioni rilevate

la dotazione boschiva e le formazioni vegetali in ge
particolare riferimento sflecie arboree e arbustive tipich
luoghi indicate dal Regolamento Urbanistico;

i complessii edifici e manufatti rurali;

i percorsi storici, la viabilitdaléce poderale e dei sentieri;

le forme e gli aspetti agrari tradizibealtivazione tradiziona

gli elementi di equipaggiamento vegetale e degli altr]
strutturanti il paesaggio agrario quali sistemazioni |
terrazzamenti, mairisecco, ciglionamenti, ecc.;

le condizioni di naturalita diffusa e di diversita morfg
ecologica

La zona in ampliamento risulta residuale tra quella |
esistente, la nuova S.R. n, 429 e la ferrovi&kSiEme
attualmente destinata a seminativo senzaepaeberee

Nella zona di ampliamento non risultano presenti edifici
rurali

Nella zona di ampliamento non risulta presetevialuiliti
storica o tracce della stessa, nonché viabilita poderale o s

La zona di ampliamepur essenditualmente utilizzato a s
agricolinon presenta spiei caratteri paesaggistici.

La zona di ampliameptar essendaitualmete utilizzato a sci
agricolinon presenta sjifeci elementi del paesaggio agrario.

La zona in ampliamento risulta residuale tra quella |
esistente, la nuova SIR429 e la ferrovia Elirfpiena, e no
presenta particolari caratteri di naturalita.
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Considerato che

a)l 6area di ampli amento proposta non present a,
faunistiche, ecologiaherfologhe, pasaggistiche, di coltura agraria ovvero da forme di antropizzazione
di particolare pregio per il loro significato storico, formale e culturale e pegivilbap valori di

b) il PTCP consente che gli strumenti della pianificazione territorialeadsioGorpratipare, a seguito
di analisi piu approfondite, i perimetri degtli aeg@timento per l'istituzione di parchi, riserve e aree
naturali protette di interesse jocale

c) il PTCP conserdgegComunifino all'istituzione di parchi, rikdieve rtarali e delle aree naturali protette
di interesse locale, nuove edificazioni o trasformazioni urbanistiche solo se coagatierifitiote le
indicate al precedealta lettera a)

Si ritiene la proposta di variante coerente per una sua yalsithzaohermo restando effla fase attuativa
da prescrivere nella relativa Scheda saranagcessario 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/
(approvato con DCRT 57/2013).

Pericolosita e fattibilita idraulica, geologica e sismica

IDRAULICA

Ai sensi del PAI PI.1 storico

Ai £nsi del DPGR 53/R del 25/10/| 1.2- storico

F2- Fattibilita con normali vincoli da precisart
livello di progetto

Pericolosita

Fattibilita idraulica

GEOLOGIA
Pericolosita Classe di pericolosita geologieméalza GRlevata

Fattibilita geologico tecr| F2- Fattibilita con normali videgtirecisare a livello di progetto. F3 Fattibilita condi:
SISMICA
Pericolosita S.2i pericolosita sismica locale media

Fattibilita sismica F2- Fattibilita con normali videgfirecisare a livello digitog
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& = A

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

La nuova area in ampliamento rientra nella pericolosita P1.

1.16Ar ea OMarcignanabd

Lédarea di trasformazione, di forima firegigolar\ia \
Attual mente nell darea  presente wunodattivits’ c ol
esclusiva o prevalente funzione agricola.

I'l comparto ingloba anche eWViabuachesq ricadpntesntzana arthahigiii n ¢
di saturazione residenziale. comparto copre undarea di circa 6.0
Léoattual e assetto ur banistico, - stato del i nea

completameng@iesta area, gidificataa p ar t i r eneldeaigrio urbaaizeatd. 6 9 0 ,

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

Lébarea  sostanzi al nikelatoalitadnMareignabba nel contesto u

La quasi totalit”™ dell darea ricade all desterno d
65/2014 sia nello statuto dei luoghi del Piano strutturale comunale che nello Statuttodale Riano Terri
coordinamento provinciale.

‘q 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 DEL TERRITORIO URBANIZZATO

/d [C|g:ra'a na
/TR*7 ='R8 y

......

)
I terreni sono in parte |l ocalizzaté sostarzialméntéT OE
pianeggiante.
Lébattuale insediamento  servito da Via Val Déel
Laproprietha espresso | 6esigenza di riorganizzare i | ¢
copertaenonrelde | 6i mpegno di nuove aree.
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Per | darea, pur non presentando caratter:i di cor
urbanizzazione primaria, risulta comunque necessario un adeguato coordinamento della progettazione e
gestne.

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

~

- la demolizione degl:. edi fici insistenti nel | 6
ddiniti dalla Scheda norma;

- la realizzare | a sistemazione dell a sede viarl
edifici preesistenti dei limiti, sulla base di un progetto definito in accordo con gli uffici competenti;

- larealizzazierdel 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 a

Considerando le attiv® gi © i n atto e | e caratteristiche del

(contesto tipicamente urhdaovariante prevede di confermare le categorie funzionali gia ammesse (Commerc
al dettaglioEsercizi di vicinato e im@listribuzione) con la possibilita di insediare anche una quota di Terziario d
tipo localizzatsservizi alla persona e alle imprese non equiparabili ad attrezzature pubbliche a scala territor
comunal e o di guarti epostii e Commerciale all édingros

Si ritiene comunque di prescrivere le seguenti ulteriori limitazioni:

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

- Superficie utile lorda massima complessiva per destinazioni semzigie di dpo
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 fondiarRc 0,30
- Altezza nima H 9,00 m
- Numero massimo di piani  N° 2

Fermo restando che | a definizione urbanistica de

strumento attuativo, in questa sede é ipotizzabile la dimensione delle dotazioni men{rerdeeeessa
parcheggi) rispetto ad uno scenario di previsione.

Le dotazioni concorrono alla definizione dei rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti produtt
spazi pubblici ai sensi del D.M. 1444/68 e del RUC vigenteipar aidstimatiche commerciali e direzionali.

Nel |l 6i pot esi di un comparto di 6. 000 mg, detratt
e con il parametro del rapporto di copertura al 30%, lo spazio destinabile allzomeo(supgeifica
fondiaria) non potra essere ragionevolmente superiore a 5.272 mq per esprimere una copertura massi
1.581,66nq.

Il dimensionamento massimo proposto dalla variante, dettagliatamente declinato nella relativa Scheda 1
ipotizza il gente scenario.

MIX FUNZIONALE DI SCENARIO

CATEGORIA FUNZIONALE COMMERCIALE AL DE

Superficie fondiaria (1 Coperto (m¢ SUL (mg Vvp (mg Pp (mg Sosta prival Dotazioni aggiunt
4.850,00 1.455,00 2.182,5C 742,05 742,05 763,8 1.808,7¢

CATEGORIA FUNZIONALE DIREZIONALE E DI SEF
Superficie fondiaria (1 Coperto (m¢ SUL (mg Vvp (mg Pp (mg Sosta prival Dotazioni aggiunt
422,00 126,60 253,20 86,09 86,09 88,62 0,00
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Da cui si calcolano ledioini complessive

OBBLIGATOF REPERIBI| DIFFERENZA
totale superfici fondiarie 5.272,0( 5.272,0( -
verde pubblico di standard 828,14 0,00 -910,59
parcheggi pubblici di standard 828,14 353,0( -475,14
parcheggi aggiuntivi di legge 1.808,7¢ 1.808,7¢ -
parcheggi privati (previsione) 852,5(C 852,5( -
strade 376,0C 376,0( -
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 6Utoe non sussistono carenze relat
parcheggio pubblico e | dacquisizione dell 6i nt
1444/68)

)] | 6acqui si zverderpebblicbie parcheaggior pubbliccerisulta di scarsa utilita
per | 6ammi ni strazione comunal e, anche i n con
urbanizzato;

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

n) cheil comparto é localizzato anzona basso consumo di suolo

si ritiene la quantita residua di verde pubblico e parcheggio pubblico non rilevante ai fini del reale fabbisc
pertanto potr” essere mon e tidlianenotpravveddrd al pgamente di tna a
somma di danaro, rapportata al costo di acquisizione di altre aree, equivalenti quanto a estensione e comy
quanto a ubicazione, a quelle che avrebbero dovuto essere cedute.

L6intervent o ogheétto dlla preventiva apmawazione € un Progetto unitario convenzionato con |
relativa contestuale approvazione della convenzione tra soggetti attuatori e Comune secondo quanto di:
dal |l éart. 121 della Il egge regionale n. 65/2014.

Il rilascio detdii abilitativi o atti di assenso comunque denominati relativi agli interventi previsti & subordinatc
sottoscrizione della convenzione.

~

Di seguito é riportato lo schema delle quantitd da considerare per il dimensionamento del Piano Strut
congilerando il carico massimo insediabile.

Quantita di riferimento per il dimensionamento del Piano struttu
Superficie utile lorda destinazione commerciale (mq] 218250
Superficie utile lorda destinazione direzionale e di se 260,0(

Classift azi one acustica dell darea

La |l ocalizzazione in esame risulta ceffattimegativisiat a u
area vasta.

Attual mente | 6area di studio =~ coll mmdat d,06aitrt ulmd =
dovrebbe gia rispettare i limiti della classe di appartenenza.

Considerato che | a variant e, altre a confermar e
funzioni a basso impatto, si prevede, vaatetedi nt e d i riclassificare | 6ar e;

interessate da intenso traffico veicolare, con alta densita di popolazione, elevata presenza di attivita commet
uffici, presenza di attivita artigianali, aree in prossiadi dli grande comunicazione, di linee ferroviarie, di
aeroporti e porti, aree con limitata presenza di piccole industrie)

La compatibilita con la ClAs&estata verificata mediante una valutazione previsionale del clima acustico.
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Per questo ambito non vi sono interferenze con elementi del reticolo idrografico ex LR 79/2012 (approva
DCRT 57/2013)

Pericolosita e fattibilita idraulica, geologica e sismica

IDRAULICA
) . Ai sensi del PAI Pl1.2 modello e PI1.3 modello
Pericolosita - - - -
Ai sensi del DPGR 53/R del 25/10, 1.3- storico e 1.4 storico
Fattibilita idraulica F3- Fattibilita condizionata efattibilita limitate
GEOLOGIA
Pericolosita Classe di pericolosita geologiemésiza

Fattibilitd geologico tecr] F2- Fattibilita con normali videgtirecisare a livello di progetto.

SISMICA
Pericolosita S.2i pericolosita sismica lecakdia
Fattibilita sismica F2- Fattibilita con normali videgfirecisare a livello di progetto.
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