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UT.O.E. 3
Zona industriale

SCHEDA NORMA dell'area 1

DESCRIZIONE Comparto posto lungo via Cagliari e compreso tra un parcheggio pubblico, a nord, alcuni
lotti produttivi a sud gid edificati e il contesto agricolo ad est; nell’areq, inserita all'interno dell’'insediamento
produttivo lungo il limite est dell’UTOE, si frovano alcuni manufatti ediliziin abbandono.

Obiettivi generali di

L'intervento propone il recupero del contesto urbano degradato con la

progetto riqualificazione del tessuto insediativo posto al margine dell’area artigianale con
opere di miglioramento ambientale e la cessione di spazi pubblici finalizzati a
migliorare la funzionalitd della viabilitd esistente attraverso il collegamento diretto
alla rotatoria di viale Africa.
Viste le dimensioni e la collocazione del comparto, che costituisce un lofto di
compensazione gid urbanizzato, & richiesta la realizzazione di standard funzionali a
parcheggio e diun breve fratto di strada.
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Destinazione
urbanistica

Zona artigianale di nuova previsione (3b)

Destinazioni d’uso
ammesse

Industriale - artigianale, commerciale al
commerciale all'ingrosso e depositi

dettaglio, direzionale e di servizio,

Strumento di
attuazione

L'intervento & soggetto alla preventiva approvazione di un Permesso a Costruire
Convenzionato

Parametri
urbanistici ed
edilizi

- Superficie territoriale (St): 5.404 mq

- Superficie strade: 584 mq

- Superficie standard funzionali di parcheggio (Ss): 805 mqg
- Superficie fondiaria (Sf): 4.015 mq

- Superficie Utile Lorda massima ammessa (sul):
a) 2.600 mqg
b) 2.200 mq

- Altezza massima consentita: 10 m
- Rapporto di copertura (R.c.): 40% - 1.606 mq
- Distanza dalla strada: in allineamento con gli edifici esistenti

- Distanza dai confini: 5 m

Vincoli

L'intervento edificatorio dovrd mantenere, come distanza dalla strada,
I'allineamento degli edifici gid realizzati sullo stesso lato di via Cagliari.




Condizioni alla
trasformazione

L'intervento & subordinato alla realizzazione prioritaria delle seguenti opere
pubbliche, che dovranno essere collaudate e cedute gratuitamente
all’lamministrazione comunale:

- fratto stradale interno al comparto individuato nello schema grafico;

- parcheggio pubblico lungo strada.

Prescrizioni e
orientamenti per la
formazione del
piano

Riqualificazione del margine verso la zona agricola con realizzazione di una fascia
alberata di verde privato di mitigazione lungo il confine est.

La sistemazione complessiva dell’area dovrd tenere conto delle indicazioni
contenute nel Piano del Verde approvato all’ Amministrazione Comunale.

L'utilizzo della sul di cui al punto a) & condizionato al raggiungimento degli obiettivi
di qualita dell’'insediamento e di prestazioni energetiche degli edifici, come definiti
dall'art.62 c.1 L.R. 65/2014, sulla base delle indicazioni operative che verranno
redatte dall’ Amministrazione Comunale. Gli obiettivi di qualitd dell'insediamento e
di prestazioni energetiche dell’edificio, come definiti dall’art. 62, sono integrati dalle
linee guida della Regione Toscana (volume 2 — guida alle soluzioni che soddisfano i
criteri prestazionali APEA) sulle aree produttive ecologicamente attrezzate.

Il verde pubblico ove individuato come superficie per la compensazione idraulica
dovrd mantenere le caratteristiche di area agricola, pur mantenendo la valenza di
standard pubblico all’interno dell’UTOE 3 zona industriale.

L'intervento & subordinato alla readlizzazione di un'area per la compensazione
idraulica di mg 500 come previsto dagli approfondimenti idraulici e geologici.

Schema grafico
indicativo

PERICOLOSITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: G.2/1.2/S.2

FATTIBILITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: F2/F2/F2

Prescrizioni per gli aspetti geologici:

effettuare verifiche geotecniche dirette volte ad investigare i terreni effettivamente interessati dalle nuove
costruzioni definendo il modello geologico e geotecnico del sottosuolo attraverso I'esecuzione di prove geognostiche,
sondaggi, analisi di laboratorio delle terre, ecc., nel rispetto del DPGR n.36/R/20089.

Prescrizioni per gli aspetti idraulici:

- non si deve determinare aggravi di pericolosita in altre aree e di conseguenza non si deve incrementare il carico
idraulico sui corsi d’acqua adiacenti ai sub comparti, rispettando anche i distanziamenti ed i franchi di sicurezza;




- dalle verifiche idrologico-idrauliche appena descritte il volume massimo da compensare risulta pari a 161 mc;

- per il comparto in oggetto prevale I'esigenza di compensare la volumetria derivante dalla modellazione
bidimensionale sui ristagni piuttosto che le volumetrie derivanti dalle esondazioni di P.G.R.A. o quelle finalizzate a
garantire I'invarianza idraulica della trasformazione del comparto;

- gli interventi di rialzamento del piano di calpestio dei fabbricati rispetto alla quota del battente TR200 (da
esondazione o ristagno) dovranno essere realizzati considerando un franco di sicurezza pari ad almeno il 10%;

- anche le aree di compensazione dovranno garantire un franco di sicurezza minimo del 10% rispetto alla volumetria
suindicata;

- la compensazione dei volumi dovra essere realizzata a cielo aperto all’interno dell’area appositamente individuata
nella cartografia oppure potra essere realizzata tramite volumi di accumulo interrati all’interno del lotto;

- I'area di compensazione a cielo aperto dovra essere modellata in modo tale da garantire I'accumulo dei volumi
indicati, senza superare la profondita massima di scavo di 40 cm dal piano campagna;

- l'area di compensazione a cielo aperto ed i volumi di accumulo interrati dovranno essere collegati al reticolo
idraulico minore salvo casi di impedimento tecnico o di assenza di reticolo idraulico sul confine del lotto;

- lo svuotamento degli accumuli dovra funzionare ad apertura manuale e/o comandata; la restituzione delle acque al
reticolo idraulico dovra essere successiva al passaggio della piena nel corpo idrico ricettore ed in ogni caso successiva
all’evento meteorico critico (avente una durata stimata pari ad 1 ora); le aree destinate alla compensazione
dovranno essere sempre disponibili e libere per I'accumulo dei volumi indicati;

- tutte le acque meteoriche insistenti sul comparto dovranno essere convogliate all'interno delle aree di
compensazione;

- per le nuove pavimentazioni (viabilita, piazzali e parcheggi) dovranno essere privilegiate soluzioni di tipo semi-
permeabile;

- per quanto riguarda la disciplina di PGRA é previsto il rispetto dell’ Art.11.
Ulteriori indicazioni per gli aspetti idraulici:

- anche in caso di realizzazione di compenso mediante volume interrato le acque dovranno essere restituite al
reticolo superficiale lungo I'adiacente aree agricola;

- lo svuotamento delle aree di compensazione (a cielo aperto o interrate) potra essere effettuato anche mediante
sistemi di pompaggio, purché a comando manuale;

- lo svuotamento dell’area di compensazione a seguito delle precipitazioni dovra essere effettuato ogniqualvolta sia
superato il 10% di riempimento dell’area medesima;

- I'area di compensazione dovra comunque essere dotata di un’adeguata pendenza per garantirne lo svuotamento a
gravita, se a cielo aperto, o comunque I'accumulo nelle sole zone pit depresse in caso di riempimento parziale;

- il progettista potra proporre soluzioni alternative a quelle finora indicate limitatamente alle modalita di
funzionamento (accumulo e restituzione) dell’area di compensazione, nel rispetto dei principi generali di cui sopra,
senza apportare alcuna modifica alle volumetrie da compensare e alle aree individuate dalla cartografia, salvo i casi
di esclusione previsti dalle schede di fattibilita.

Prescrizioni per gli aspetti sismici:

effettuare approfondimenti geofisici finalizzati alla corretta definizione dell’azione sismica ed alla ricostruzione del
modello del sottosuolo con le relative geometrie sepolte attraverso I'esecuzione di indagini sismiche di superficie, in
foro, ecc., oltre a realizzare adeguate indagini geotecniche finalizzate alla verifica dei cedimenti, nel rispetto del
DPGR n.36/R/2009.



Comparto 1 Destinazione: produttivo - artigianale - commerciale - direzionale
Superficie territoriale 5412 mq
Superficie strade 582 mq
Superficie parcheggi 815 mq
Superficie verde pubblico 0 mq
Superficie fondiaria 4015 mq  (compresa area di compensazione verso la zona agricola)
409 o
Rapporto di copertura 40% ¢ X
1606 mq = max sup. coperta di progetto
Pericolosita idraulica da lazi e ristagno TR200 durata 1 h
battente medio esondazione TR200 PGRA 0 m  da studio Ing. Croce
1 sup. considerata per compensazione da esondazione TR200 PGRA 1606 mq = max sup. coperta di progetto
volume da compensare per esondazione TR200 PGRA 0 me
battente medio ristagno TR200 0.1 m  danuovo studio per Variante, durata di pioggia 1 ora
2 sup. considerata per compensazione da ristagno TR200 1606 mq = max sup. coperta di progetto
volume da compensare per ristagno TR200 161 me
Invarianza idraulica TR50 durata 1 h
stato attuale
superfici impermeabili 831 mq = sup. fabbricati esistenti
superfici semipermeabili 4581 mq = sup. territoriale - sup. fabbricati esistenti
superfici permeabili - verde 0 mq
superfici permeabili - agricole 0 mq
volume prodotto allo stato attuale 224 me
stato di progetto
superfici impermeabili 2188 mq = max sup. coperta di progetto + sup. strade
superfici semipermeabili 2721 mq = sup. territoriale - sup. impermeabili - sup. verde
superfici permeabili - verde 503 mq = sup. compensazione (entro sup. fondiaria)
volume prodotto allo stato di progetto 237 me
3 Carico idraulico di progetto 13 me = vol. prodotto stato di progetto - vol. prodotto stato attuale
. VOLUME TOTALE DA COMPENSARE 161 me = vol. maxdil-2-3
o SUPERFICIE MINIMA DI COMPENSAZIONE 503 mq (profondita massima scavo 40 cm)




COMPARTO 1

COEFFICIENTI DI DEFLUSSO DI PROGETTO:

Sup. coperta, strade, piazzali asfaltati c=0.9 - impermeabile
Sup. fondiaria non coperta, sup. sterrata, parcheggi con
autobloccanti ¢=0.6 - semipermeabile

Sup. verde pubblico, aree di compensazione ¢=0.2 - permeabile
Sup. agricola ¢=0.1 permeabile
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Legenda

D Comparto1

Destinazioni RU e coefficienti di deflusso
Zona artigianale di nuova previsione (¢=0.6, 40% c=0.9)
Area destinata a verde pubblico attrezzato di programma (c=0.2)
Parcheggio pubblico di programma (c=0.6)

Aree agricole interne e esterne alle U.T.O.E. (c=0.1)
- Parcheggio/deposito (c=0.6)
- Strada di nuova previsione (¢=0.9)

'] Area di compensazione
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Superficie = 5412 mq

Battente medio PGRA =0 m

Battente medio RISTAGNO= 0.10 m

Vol compenso PGRA = 0 mc

Vol compenso RISTAGNO = 161 mc

Vol compenso INVARIANZA IDRAULICA= 13 mc




U.T.O.E. 3

Zona industriale | SCHEDA NORMA dell'area 2

DESCRIZIONE Comparto posto tra I'insediamento produttivo esistente e viale Africa ed incluso all’interno
del perimetro dell’lUTOE con la presente Variante al RU in ragione delle sue caratteristiche e della sua
collocazione; oggi I'area costituisce un lotto di compensazione gid urbanizzato ma inutilizzato e degradato
per la presenza di manufatti in abbandono.

Obiettivi generali di | L'intervento propone il recupero del contesto urbano degradato con la
progetto riqualificazione del tessuto insediativo posto al margine dell’area artigianale con
opere di miglioramento ambientale e la cessione di spazi pubblici finalizzati a
migliorare la funzionalitd della viabilitd esistente attraverso il collegamento diretto
alla rotatoria di viale Africa.

Viste le dimensioni e la collocazione del comparto, € richiesta la realizzazione di
standard funzionali a verde pubblico attrezzato e di un breve tratto di strada.

Estratto dalla
cartografia della
Variante al R.U.
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Destinazione Zona artigianale di nuova previsione (3b)
urbanistica
Destinazioni d’'uso Industriale — artigianale, commerciale al dettaglio, direzionale e di servizio,
ammesse commerciale all’'ingrosso e deposifi
Strumento di L'intervento & soggetto alla preventiva approvazione di un Permesso a Costruire

altuazione Convenzionato




Parametri
urbanistici ed edilizi

- Superficie territoriale (St): 4.470 mq

- Superficie strade: 700 mq

- Superficie standard funzionali (Ss): 800 mg
- Superficie fondiaria (Sf) = 2.745 mq

- Superficie Utile Lorda massima ammessa (sul):
a) 1.800 mqg

b) 1.500 mq
- Altezza massima consentita: 10 m
- Rapporto di copertura (R.c.): 40 % sup. coperta: 1.098 mq
- Distanza dalla strada: 7,5 m

- Distanza dai confini: 5 m

Vincoli

Condizioni alla
trasformazione

L'intervento & subordinato alla realizzazione prioritaria delle seguenti opere
pubbliche, che dovranno essere collaudate e cedute gratuitamente
all’lamministrazione comunale:

- frafto stradale interno al comparto individuato nello schema grafico;

- parcheggio pubblico lungo strada.

Prescrizioni e
orientamenti per la
formazione del
piano

Rigualificazione del margine verso la zona agricola con realizzazione di una fascia
alberata di verde privato di mitigazione lungo il confine nord del comparto.

La sistemazione complessiva dell'area dovrd tenere conto delle indicazioni
contenute nel Piano del Verde approvato all’ Amministrazione Comunale.

L'utilizzo della sul di cui al punto a) e condizionato al raggiungimento degli obiettivi
di qualita dell'insediamento e di prestazioni energetiche degli edifici, come definiti
dall'art.62 c.1 L.R. 65/2014, sulla base delle indicazioni operative che verranno
redatte dall’ Amministrazione Comunale. Gli obiettivi di qualita dell'insediamento
e di prestazioni energetiche dell’edificio, come definiti dall’art. 62, sono integrati
dalle linee guida della Regione Toscana (volume 2 — guida alle soluzioni che
soddisfano i criteri prestazionali APEA) sulle aree produttive ecologicamente
attrezzate.

Il verde pubblico ove individuato come superficie per la compensazione idraulica
dovrd mantenere le caratteristiche di area agricola, pur mantenendo la valenza
di standard pubblico all’interno dell’UTOE 3 zona industriale.

L'intervento € subordinato alla readlizzazione di un'area per la compensazione
idraulica di mg 605 come previsto dagli approfondimenti idraulici e geologici.

Schema
indicativo

grafico




PERICOLOSITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: G.2/1.2/S.2
FATTIBILITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: F2/F2/F2
Prescrizioni per gli aspetti geologici:

effettuare verifiche geotecniche dirette volte ad investigare i terreni effettivamente interessati dalle nuove
costruzioni definendo il modello geologico e geotecnico del sottosuolo attraverso I'esecuzione di prove geognostiche,
sondaggi, analisi di laboratorio delle terre, ecc., nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.

Prescrizioni per gli aspetti idraulici:

- non si deve determinare aggravi di pericolosita in altre aree e di conseguenza non si deve incrementare il carico
idraulico sui corsi d’acqua adiacenti ai sub comparti, rispettando anche i distanziamenti ed i franchi di sicurezza;

- dalle verifiche idrologico-idrauliche appena descritte il volume massimo da compensare risulta pari a 110 mc;

- per il comparto in oggetto prevale I'esigenza di compensare la volumetria derivante dalla modellazione
bidimensionale sui ristagni piuttosto che le volumetrie derivanti dalle esondazioni di P.G.R.A. o quelle finalizzate a
garantire I'invarianza idraulica della trasformazione del comparto;

- gli interventi di rialzamento del piano di calpestio dei fabbricati rispetto alla quota del battente TR200 (da
esondazione o ristagno) dovranno essere realizzati considerando un franco di sicurezza pari ad almeno il 10%;

- anche le aree di compensazione dovranno garantire un franco di sicurezza minimo del 10% rispetto alla volumetria
suindicata;

- la compensazione dei volumi dovra essere realizzata a cielo aperto all’interno dell’area appositamente individuata
nella cartografia oppure potra essere realizzata tramite volumi di accumulo interrati all’interno del lotto;

- l'area di compensazione a cielo aperto dovra essere modellata in modo tale da garantire I'accumulo dei volumi
indicati, senza superare la profondita massima di scavo di 40 cm dal piano campagna;

- I'area di compensazione a cielo aperto ed i volumi di accumulo interrati dovranno essere collegati al reticolo
idraulico minore salvo casi di impedimento tecnico o di assenza di reticolo idraulico sul confine del lotto;

- lo svuotamento degli accumuli dovra funzionare ad apertura manuale e/o comandata; la restituzione delle acque al
reticolo idraulico dovra essere successiva al passaggio della piena nel corpo idrico ricettore ed in ogni caso successiva
all’evento meteorico critico (avente una durata stimata pari ad 1 ora); le aree destinate alla compensazione
dovranno essere sempre disponibili e libere per I'accumulo dei volumi indicati;

- tutte le acque meteoriche insistenti sul comparto dovranno essere convogliate all’interno delle aree di
compensazione;

- per le nuove pavimentazioni (viabilita, piazzali e parcheggi) dovranno essere privilegiate soluzioni di tipo semi-
permeabile;

- per quanto riguarda la disciplina di PGRA é previsto il rispetto dell’ Art.11.
Ulteriori indicazioni per gli aspetti idraulici:

- anche in caso di realizzazione di compenso mediante volume interrato le acque dovranno essere restituite al
reticolo superficiale lungo I'adiacente aree agricola;

- lo svuotamento delle aree di compensazione (a cielo aperto o interrate) potra essere effettuato anche mediante
sistemi di pompaggio, purché a comando manuale;

- lo svuotamento dell’area di compensazione a seguito delle precipitazioni dovra essere effettuato ogniqualvolta sia
superato il 10% di riempimento dell’area medesima;

- I'area di compensazione dovra comunque essere dotata di un’adeguata pendenza per garantirne lo svuotamento a
gravita, se a cielo aperto, o comunque I"'accumulo nelle sole zone pit depresse in caso di riempimento parziale;



- il progettista potra proporre soluzioni alternative a quelle finora indicate limitatamente alle modalita di
funzionamento (accumulo e restituzione) dell’area di compensazione, nel rispetto dei principi generali di cui sopra,
senza apportare alcuna modifica alle volumetrie da compensare e alle aree individuate dalla cartografia, salvo i casi
di esclusione previsti dalle schede di fattibilita.

Prescrizioni per gli aspetti sismici:

effettuare approfondimenti geofisici finalizzati alla corretta definizione dell’azione sismica ed alla ricostruzione del
modello del sottosuolo con le relative geometrie sepolte attraverso I'esecuzione di indagini sismiche di superficie, in
foro, ecc., oltre a realizzare adeguate indagini geotecniche finalizzate alla verifica dei cedimenti, nel rispetto del
DPGR n.36/R/2009.

Comparto 2 Destinazione: produttivo - artigianale - commerciale - direzionale
Superficie territoriale 4465 mq
Superficie strade 718 mq
Superficie parcheggi 0 mq
Superficie verde pubblico 1002 mq (204 mq + 192 mq + 606 mq compensazione)
Superficie fondiaria 2745 mq  (di cui 80 mq per fascia alberata verso la zona agricola)
3 40% %
Rapporto di copertura N
1098 mq = max sup. coperta di progetto
Pericolosita idraulica da dazi eris TR200 durata 1 h
battente medio esondazione TR200 PGRA 0 m  dastudio Ing. Croce
1 sup. considerata per compensazione da esondazione TR200 PGRA 1098 mq = max sup. coperta di progetto
volume da compensare per esondazione TR200 PGRA 0 me
battente medio ristagno TR200 0.1 m  danuovo studio per Variante, durata di pioggia 1 ora
2 sup. considerata per ristagno TR200 1098 mq = max sup. coperta di progetto
volume da compensare per ristagno TR200 110 me
Invarianza idraulica TR50 durata 1 h
stato attuale
superfici impermeabili 847 mq = sup. fabbricati esistenti
superfici semipermeabili 1015 mq = sup. piazzale ¢ strade esistenti
superfici permeabili - verde 0 mq
superfici permeabili - agricole 2603 mq = sup. territoriale - sup. fabbricati - sup. piazzale e strade esistenti
volume prodotto allo stato attuale 104 me

stato di progetto

superfici impermeabili 1816 mq = max sup. coperta di progetto + sup. strade
superfici semipermeabili 1647 mq = sup. territoriale - altre voci
superfici permeabili - verde 1002 mq = sup. verde pubblico compresa area di compensazione
volume prodotto allo stato di progetto 181 me
3 Carico idraulico di progetto 76 me = vol. prodotto stato di progetto - vol. prodotto stato attuale
. VOLUME TOTALE DA COMPENSARE 110 me =vol maxdil-2-3

. SUPERFICIE MINIMA DI COMPENSAZIONE 605 mq (profonditd massima scavo 20 cm)




COMPARTO 2
. L 4

Legenda

D Comparto2

Destinazioni RU e coefficienti di deflusso

Zona artigianale di nuova previsione (¢=0.6, 40% c=0.9)
Area destinata a verde pubblico attrezzato di programma (c=0.2)
Parcheggio pubblico di programma (c=0.6)

+ Aree agricole interne e esterne alle U.T.O.E. (¢c=0.1)

COEFFICIENTI DI DEFLUSSO DI PROGETTO:
Sup. coperta, strade, piazzali asfaltati c=0.9 - impermeabile

Sup. fondiaria non coperta, sup. sterrata, parcheggi con - Parcheggio/deposito (c=0.6)
autobloccanti ¢=0.6 - semipermeabile - Strada di nuova previsione (c=0.9)
Sup. verde pubblico, aree di compensazione ¢=0.2 - permeabile — ) ] ’
Sup. agricola ¢=0.1 permeabile ) Area di compensazione

Superficie = 4465 mq

Battente medio PGRA =0 m

Battente medio RISTAGNO= 0.10 m

Vol compenso PGRA = 0 mc

Vol compenso RISTAGNO = 110 mc

}| Vol compenso INVARIANZA IDRAULICA= 76 mc

Legenda

P.G.R.A. i
P2 - battente variabile 0-20 cm
reticolo_dcrt_101_2016

m— ciclo aperto
= tombato

battente per ristagno (m)




U.T.O.E. 3
Zona industriale

SCHEDA NORMA dell'area 3

DESCRIZIONE Lotto inedificato posto lungo la via Perugia, al limite est dell’UTOE; il comparto & intercluso tra
il tessuto residenziale, a sud, e un’'attrezzatura pubblica, aftualmente magazzino comunale e sede della

protezione civile.

Obiettivi generali di
progetto

L'intervento si propone di riqualificare il margine sfrangiato ad est e di migliorare Ia
dotazione di servizi pubblici e privati carenti nell’area.

Viste le dimensioni e la collocazione del comparto, che costituisce un lotto di
compensazione gid urbanizzato, e richiesta la realizzazione di standard funzionali a
parcheggio nonché la cessione di un'area per I'ampliamento dell’attrezzatura
pubblica lungo il confine nord.

Estratto dalla
cartografia della
Variante al R.U.
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Destinazione
urbanistica

Area destinata a servizi pubblici e privafi

Destinazioni d’uso
ammesse

Direzionale - servizi privati

Strumento di
aftuazione

L'intervento € soggetto alla preventiva approvazione di un Permesso a Costruire
Convenzionato.

Parametri
urbanistici ed edilizi

- Superficie territoriale (St): 1.740 mq
- Superficie area in cessione all’ Amministrazione Comunale: mq
- Superficie standard funzionali (Ss): 110 mqg
- Superficie fondiaria (Sf): 1.630 mq
- Superficie Utile Lorda massima ammessa (sul):
a) 1.050 mqg
b) 850 mq
- Altezza massima consentita: 10,5 m
- Rapporto di copertura (R.c.): 40 % - 652 mq
- Distanza dalla strada: 10 m

- Distanza dai confini: 5 m

Vincoli




Condizioni alla
trasformazione

Compensazione urbanistica ai sensi dell’art. 101 della L.R. 65/2014:
cessione all'’ Amministrazione Comunale di una fascia di terreno di m 10 lungo |l
lato nord dell’area, come indicato nello schema grafico.

(Art. 101 della L.R.65/2014:
1. La compensazione urbanistica si realizza con I'attribuzione, nel rispetto delle previsioni del piano
operativo o dell'atto di ricognizione di cui all'articolo 125, di facoltd edificatorie o di aree in permuta i
proprietari degli immobili sui quali, a seguito di accordo convenzionale fra il comune e I'avente titolo,
sono realizzati interventi pubblici o di interesse pubblico.
2. Le facoltd edificatorie attribuite per compensazione urbanistica ai sensi del comma 1, compresi i
crediti edilizi, sono esercitabili solo all’interno del perimetro del territorio urbanizzato e sono ricomprese
nell’ambito degli interventi soggetti a piano aftuativo o a progetto unitario convenzionato di cui
all’articolo 95, comma 3, lettere a) e c) oppure degli interventi di rigenerazione urbana di cui
all'articolo 125. Tali facoltd edificatorie sono soggette alla decadenza quinquennale di cui all’articolo
95, comma 9.)

Prescrizioni e
orientamenti per la
formazione del
piano

Riqualificazione del margine verso la zona agricola con realizzazione di una fascia
alberata di verde privato di mitigazione lungo il confine est.

La sistemazione complessiva dell'area dovrd tenere conto delle indicazioni
contenute nel Piano del Verde approvato dall’ Amministrazione Comunale.
L'utilizzo della sul di cui al punto a) e condizionato al raggiungimento degli obiettivi
di qualita dell'insediamento e di prestazioni energetiche degli edifici, come definiti
dall'art.62 c.1 L.R. 65/2014, sulla base delle indicazioni operative che verranno
redatte dall’ Amministrazione Comunale. Gli obiettivi di qualitd dell'insediamento
e di prestazioni energetiche dell’edificio, come definiti dall’art. 62, sono integrati
dalle linee guida della Regione Toscana (volume 2 — guida alle soluzioni che
soddisfano i criteri prestazionali APEA) sulle aree produttive ecologicamente
attrezzate.

Il verde pubblico ove individuato come superficie per la compensazione idraulica
dovra mantenere le caratteristiche di area agricola, pur mantenendo la valenza
di standard pubblico all’interno dell’UTOE 3 zona industriale.

L'intervento & subordinato alla readlizzazione di un'area per la compensazione
idraulica di mg 190 come previsto dagli approfondimenti idraulici e geologici.

Schema grafico
indicativo

PERICOLOSITA” GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: G.2/1.2/S.2

FATTIBILITA” GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: F2/F2 [/ F2

Prescrizioni per gli aspetti geologici:

effettuare verifiche geotecniche dirette volte ad investigare i terreni effettivamente interessati dalle nuove

costruzioni definendo il modello geologico e geotecnico del sottosuolo attraverso I'esecuzione di prove geognostiche,
sondaggi, analisi di laboratorio delle terre, ecc., nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.

Prescrizioni per gli aspetti idraulici:




- non si deve determinare aggravi di pericolosita in altre aree e di conseguenza non si deve incrementare il carico
idraulico sui corsi d’acqua adiacenti ai sub comparti, rispettando anche i distanziamenti ed i franchi di sicurezza;

- dalle verifiche idrologico-idrauliche appena descritte il volume massimo da compensare risulta pari a 63 mc;

- per il comparto in oggetto prevale I'esigenza di compensare la volumetria finalizzata a garantire I'invarianza
idraulica della trasformazione del comparto piuttosto che le volumetrie derivanti dalle esondazioni di P.G.R.A. o
quelle derivanti dalla modellazione bidimensionale sui ristagni;

- gli interventi di rialzamento del piano di calpestio dei fabbricati rispetto alla quota del battente TR200 (da
esondazione o ristagno) dovranno essere realizzati considerando un franco di sicurezza pari ad almeno il 10%;

- anche le aree di compensazione dovranno garantire un franco di sicurezza minimo del 10% rispetto alla volumetria
suindicata;

- la compensazione dei volumi dovra essere realizzata a cielo aperto all’interno dell’area appositamente individuata
nella cartografia oppure potra essere realizzata tramite volumi di accumulo interrati all’interno del lotto;

- I'area di compensazione a cielo aperto dovra essere modellata in modo tale da garantire I'accumulo dei volumi
indicati, senza superare la profondita massima di scavo di 40 cm dal piano campagna;

- I'area di compensazione a cielo aperto ed i volumi di accumulo interrati dovranno essere collegati al reticolo
idraulico minore salvo casi di impedimento tecnico o di assenza di reticolo idraulico sul confine del lotto;

- lo svuotamento degli accumuli dovra funzionare ad apertura manuale e/o comandata; la restituzione delle acque al
reticolo idraulico dovra essere successiva al passaggio della piena nel corpo idrico ricettore ed in ogni caso successiva
all’evento meteorico critico (avente una durata stimata pari ad 1 ora); le aree destinate alla compensazione
dovranno essere sempre disponibili e libere per I'accumulo dei volumi indicati;

- tutte le acque meteoriche insistenti sul comparto dovranno essere convogliate all'interno delle aree di
compensazione;

- per le nuove pavimentazioni (viabilita, piazzali e parcheggi) dovranno essere privilegiate soluzioni di tipo semi-
permeabile;

- per quanto riguarda la disciplina di PGRA é previsto il rispetto dell’ Art.11.
Ulteriori indicazioni per gli aspetti idraulici:

- anche in caso di realizzazione di compenso mediante volume interrato le acque dovranno essere restituite al
reticolo superficiale lungo I'adiacente aree agricola;

- lo svuotamento delle aree di compensazione (a cielo aperto o interrate) potra essere effettuato anche mediante
sistemi di pompaggio, purché a comando manuale;

- lo svuotamento dell’area di compensazione a seguito delle precipitazioni dovra essere effettuato ogniqualvolta sia
superato il 10% di riempimento dell’area medesima;

- I'area di compensazione dovra comunque essere dotata di un’adeguata pendenza per garantirne lo svuotamento a
gravita, se a cielo aperto, o comunque I'accumulo nelle sole zone pit depresse in caso di riempimento parziale;

- il progettista potra proporre soluzioni alternative a quelle finora indicate limitatamente alle modalita di
funzionamento (accumulo e restituzione) dell’area di compensazione, nel rispetto dei principi generali di cui sopra,
senza apportare alcuna modifica alle volumetrie da compensare e alle aree individuate dalla cartografia, salvo i casi
di esclusione previsti dalle schede di fattibilita.

Prescrizioni per gli aspetti sismici:

effettuare approfondimenti geofisici finalizzati alla corretta definizione dell’azione sismica ed alla ricostruzione del
modello del sottosuolo con le relative geometrie sepolte attraverso I'esecuzione di indagini sismiche di superficie, in
foro, ecc., oltre a realizzare adeguate indagini geotecniche finalizzate alla verifica dei cedimenti, nel rispetto del
DPGR n.36/R/2009.



Comparto 3 Destinazione: direzionale - servizi privati
Superficie territoriale 1740 mq
Superficie strade 0 mq
Superficie parcheggi 110 mq
Superficie verde pubblico 0 mq
Superficie fondiaria 1630 mq
] 40% %
Rapporto di copertura N
652 mq = max sup. coperta di progetto
Pericolosita idraulica da dazi eris TR200 duratalh
battente medio esondazione TR200 PGRA 0 m  dastudio Ing. Croce
sup. considerata per compensazione da esondazione TR200 PGRA 652 mq = max sup. coperta di progetto
volume da compensare per esondazione TR200 PGRA 0 me
battente medio ristagno TR200 0.03 m  danuovo studio per Variante, durata di pioggia 1 ora
sup. considerata per ristagno TR200 652 mq = max sup. coperta di progetto
volume da compensare per ristagno TR200 20 me
Invarianza idraulica TR50 durata 1 h
stato attuale
superfici impermeabili 0 mq
superfici semipermeabili 0 mq
superfici permeabili - verde 0 mq
superfici permeabili - agricole 1740 mq = sup. territoriale
volume prodotto allo stato attuale 11 me
stato di progetto
superfici impermeabili 652 mq = max sup. coperta di progetto
superfici semipermeabili 899 mq = sup. territoriale - altre voci
superfici permeabili - verde 189 mq = sup. compensazione (entro sup. fondiaria)
volume prodotto allo stato di progetto 74 me
Carico idraulico di progetto 63 me = vol. prodotto stato di progetto - vol. prodotto stato attuale
VOLUME TOTALE DA COMPENSARE 63 me =vol maxdil-2-3
SUPERFICIE MINIMA DI COMPENSAZIONE 189 mq (profonditd massima scavo 40 cm)
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Legenda
D Comparto3
Destinazioni RU e coefficienti di deflusso
Zona artigianale di nuova previsione (c=0.6, 40% ¢=0.9)
Area destinata a verde pubblico attrezzato di programma (c=0.2)
i iZi iil =| Y =|
COEFFICIENTI DI DEFLUSSO DI PROGETTO: . Area destl.nata a s.erwz.lo di interesse generale (¢=0.6, 40% ¢=0.9)
Sup. coperta, strade, piazzali asfaltati ¢=0.9 - impermeabile - Parcheggio pubblico di programma (c=0.6)
Sup. fondiaria non coperta, sup. sterrata, parcheggi con " Aree agricole interne e esterne alle U.T.O.E. (c=0.1)
autobloccanti ¢=0.6 - semipermeabile . - _
Sup. verde pubblico, aree di compensazione ¢c=0.2 - permeabile Strada-dl nuova pre.wsmne fe=08)
Sup. agricola ¢=0.1 permeabile % Area di compensazione
Superficie = 1740 mq
S Battente medio PGRA=0m
| Battente medio RISTAGNO= 0.03 m

VLegenda

P.G.R.A.
P2 - battente variabile 0-20 cm

reticolo_dcrt_101_2016

m— ciclo aperto
== tombato

battente per ristagno (m)

0
0.0632
0.0789
0.0947
0.111
0.126
0.142
0.158
0.174
0.189
0.205
0.221
0.237
0.253
0.268
0.284
0.3




UT.O.E. 3

Zona industriale | SCHEDA NORMA dell'area 4

DESCRIZIONE Comparto inedificato compreso tra la via provinciale di Gello, viale Italia e il fracciato
storico della via Curigliana; oggi I'area costituisce un lotto di compensazione gid in parte urbanizzato in
posizione centrale rispetto all’area artigianale.

Obiettivi generali di | L'intervento si propone di dare un disegno urbanistico piv funzionale e coerente
progetto con gli obiettivi strategici del’UTOE. L'attuazione dell'intervento consentira la
realizzazione di standard funzionali quali parcheggi, verde pubblico attrezzato e la

riqualificazione/valorizzazio ilitd storica.

Estratto dalla
cartografia del R.U.

Destinazione Zona artigianale di nuova previsione (3b)

urbanistica

Destinazioni d’'uso | Industriale — artigianale, commerciale al dettaglio, direzionale e di servizio,
ammesse commerciale all'ingrosso e depositi

Strumento di L'intervento & soggetto alla preventiva approvazione di un Progetto Unitario
attuazione Convenzionato (art. 121 L.R. 65/2014)

Parametri - Superficie territoriale (St): 6.840 mg

urbanistici ed edilizi| _ Superficie strade: pista ciclabile 470 mq

- Superficie standard funzionali (Ss): 2.230 mq
- Superficie fondiaria (Sf): 4.125 mqg
- Superficie Utile Lorda massima ammessa (sul):
a) 2.880 mqg
b) 2.400 mqg
- Altezza massima consentita: 10 m
- Rapporto di copertura (R.c.): 40 % - 1.650 mqg
- Distanza dalla strada: in allineamento con gli edifici esistenti

- Distanza dai confini: 5 m




Vincoli

Condizioni alla L'intervento & subordinato alla realizzazione prioritaria delle seguenti opere
trasformazione pubbliche come individuate nello schema grafico, che dovranno essere
collaudate e cedute gratuitamente all’amministrazione comunale:

- parcheggio pubblico lungo strada;

- verde pubblico attrezzato;

- fratto di percorso ciclabile.

Prescrizioni e La sistemazione complessiva dell'area dovrd tenere conto delle indicazioni
orientamenti per la | contenute nel Piano del Verde approvato dall’ Amministrazione Comunale.

formazione del L'utilizzo della sul di cui al punto a) & condizionato al raggiungimento degli obiettivi
piano di qualita dell'insediamento e di prestazioni energetiche degli edifici, come definiti

dall’art.62 c.1 L.R. 65/2014, sulla base delle indicazioni operative che verranno
redatte dall’ Amministrazione Comunale. Gli obiettivi di qualitd dell'insediamento e
di prestazioni energetiche dell’edificio, come definiti dall'art. 62, sono integrati
dalle linee guida della Regione Toscana (volume 2 — guida alle soluzioni che
soddisfano i criteri prestazionali APEA) sulle aree produttive ecologicamente
aftrezzate.

Il verde pubblico ove individuato come superficie per la compensazione idraulica
dovrd mantenere le caratteristiche di area agricola, pur mantenendo la valenza
di standard pubblico all’inferno dell’ UTOE 3 zona industriale.

L'intervento & subordinato alla realizzazione di un'area per la compensazione
idraulica di mg 215 come previsto dagli approfondimenti idraulici e geologici.

Schema grdfico
indicativo

PERICOLOSITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: G.2/1.3/S.2
FATTIBILITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: F2 /F3/S2
Prescrizioni per gli aspetti geologici:

effettuare verifiche geotecniche dirette volte ad investigare i terreni effettivamente interessati dalle nuove costruzioni
definendo il modello geologico e geotecnico del sottosuolo attraverso I'esecuzione di prove geognostiche, sondaggi,
analisi di laboratorio delle terre, ecc., nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.

Prescrizioni per gli aspetti idraulici:



- dovranno essere verificate tramite esecuzione di un piano quotato riferito alla base cartografica di PGRA le altezze
del piano di campagna dei lotti edificatori e conseguentemente verificare sulla base dei battenti Tr200 la necessita di
misure di mitigazione del rischio idraulico tramite interventi di compensazione dei volumi di acqua sottratti;

- non si deve determinare aggravi di pericolosita in altre aree e di conseguenza non si deve incrementare il carico
idraulico sui corsi d’acqua adiacenti ai sub comparti, rispettando anche i distanziamenti ed i franchi di sicurezza;

- dalle verifiche idrologico-idrauliche appena descritte il volume massimo da compensare risulta pari a 165 mc;

- per il comparto in oggetto prevale I'esigenza di compensare la volumetria derivante dalle esondazioni di P.G.R.A.
piuttosto che le volumetrie derivanti dalla modellazione bidimensionale sui ristagni o quelle finalizzate a garantire
l'invarianza idraulica della trasformazione del comparto;

- gli interventi di rialzamento del piano di calpestio dei fabbricati rispetto alla quota del battente TR200 (da
esondazione o ristagno) dovranno essere realizzati considerando un franco di sicurezza pari ad almeno il 10%;

- anche le aree di compensazione dovranno garantire un franco di sicurezza minimo del 10% rispetto alla volumetria
suindicata;

- la compensazione dei volumi dovra essere realizzata a cielo aperto all’interno dell’area appositamente individuata
nella cartografia oppure potra essere realizzata tramite volumi di accumulo interrati all’interno del lotto;

- I'area di compensazione a cielo aperto dovra essere modellata in modo tale da garantire I'accumulo dei volumi
indicati, senza superare la profondita massima di scavo di 40 cm dal piano campagna;

- I'area di compensazione a cielo aperto ed i volumi di accumulo interrati dovranno essere collegati al reticolo idraulico
minore salvo casi di impedimento tecnico o di assenza di reticolo idraulico sul confine del lotto;

- lo svuotamento degli accumuli dovra funzionare ad apertura manuale e/o comandata; la restituzione delle acque al
reticolo idraulico dovra essere successiva al passaggio della piena nel corpo idrico ricettore ed in ogni caso successiva
all’evento meteorico critico (avente una durata stimata pari ad 1 ora); le aree destinate alla compensazione dovranno
essere sempre disponibili e libere per I'accumulo dei volumi indicati;

- tutte le acque meteoriche insistenti sul comparto dovranno essere convogliate all’interno delle aree di
compensazione;

- per le nuove pavimentazioni (viabilita, piazzali e parcheggi) dovranno essere privilegiate soluzioni di tipo semi-
permeabile.

- per quanto riguarda la disciplina del DPGR 53/R/2011 e previsto il rispetto dell’ Art.3.2.2.2 dell’Allegato A — Direttive
per le indagini geologiche;

- per quanto riguarda la disciplina di PGRA e previsto il rispetto dell’ Art.10.
Ulteriori indicazioni per gli aspetti idraulici:

- anche in caso di realizzazione di compenso mediante volume interrato le acque dovranno essere restituite al reticolo
superficiale lungo I'adiacente aree agricola;

- lo svuotamento delle aree di compensazione (a cielo aperto o interrate) potra essere effettuato anche mediante
sistemi di pompaggio, purché a comando manuale;

- lo svuotamento dell’area di compensazione a seguito delle precipitazioni dovra essere effettuato ogniqualvolta sia
superato il 10% di riempimento dell’area medesima;

- I'area di compensazione dovra comunque essere dotata di un’adeguata pendenza per garantirne lo svuotamento a
gravita, se a cielo aperto, o comunque I"'accumulo nelle sole zone pit depresse in caso di riempimento parziale;



- il progettista potra proporre soluzioni alternative a quelle finora indicate limitatamente alle modalita di
funzionamento (accumulo e restituzione) dell’area di compensazione, nel rispetto dei principi generali di cui sopra,
senza apportare alcuna modifica alle volumetrie da compensare e alle aree individuate dalla cartografia, salvo i casi di
esclusione previsti dalle schede di fattibilita.

Prescrizioni per gli aspetti sismici:

effettuare approfondimenti geofisici finalizzati alla corretta definizione dell’azione sismica ed alla ricostruzione del
modello del sottosuolo con le relative geometrie sepolte attraverso I'esecuzione di indagini sismiche di superficie, in
foro, ecc., oltre a realizzare adeguate indagini geotecniche finalizzate alla verifica dei cedimenti, nel rispetto del DPGR
n.36/R/2009.

Comparto 4 Destinazione: produttivo - artigianale - commerciale - direzionale
Superficie territoriale 6844 mq
Superficie strade 0 mq
Superficie parcheggi 965 mq
Superficie verde pubblico 1754 mq (839 mq con pista ciclabile + 915 mq compensazione)
Superficie fondiaria 4125 mq
40% Yo
Rapporto di copertura ’ ! .
1650 mq = max sup. coperta di progetto
Pericolosita idraulica da 1 e ristagno TR200 durata 1 h
battente medio esondasione TR200 PGRA 0.1 m  da studio Ing. Croce
1 sup. considerata per compensazione da esondazione TR200 PGRA 1650 mq = max sup. coperta di progetto
volume da compensare per esondazione TR200 PGRA 165 me
battente medio ristagno TR200 0.07 m  da nuovo studio per Variante, durata di pioggia 1 ora
2 sup. considerata per ristagno TR200 1650 mq = max sup. coperta di progetto
volume da compensare per ristagno TR200 116 me
Invarianza idraulica TR50 durata 1 h
stato attuale
superfici impermeabili 0 mq
superfici semipermeabili 1070 mq = sup. porzione in sterro
superfici permeabili - verde 5774 mq = sup. territoriale - altre voci
superfici permeabili - agricole 0 mq
volume prodotto allo stato attuale 115 me
stato di progetto
superfici impermeabili 1650 mq = max sup. coperta di progetto
superfici semipermeabili 3440 mq = sup. territoriale - altre voci
superfici permeabili a verde 1754 mq = sup. verde pubblico compresa area di compensazione
volume prodotto allo stato di progetto 250 me
3 Carico idraulico di progetto 135 me = vol. prodotto stato di progetto - vol. prodotto stato attuale
. VOLUME TOTALE DA COMPENSARE 165 me  =vol. maxdil-2-3
L] SUPERFICIE MINIMA DI COMPENSAZIONE 915 mq (profonditd massima scavo 20 cm)




COMPARTO 4

Legenda

I:I Comparto4

Destinazioni RU e coefficienti di deflusso

Zona artigianale di nuova previsione (¢=0.6, 40% ¢=0.9)
Area destinata a verde pubblico attrezzato di programma (¢=0.2)

b i 4 ) . _
COEFFICIENTI DI DEFLUSSO DI PROGETTO: _, Parchegglo pubblico di pragramma (c=0.6)
Sup. coperta, strade, piazzali asfaltati c=0.9 - impermeabile . Aree agricole interne e esterne alle U.T.O.E. (c=0.1)
Sup. fondiaria non coperta, sup. sterrata, parcheggi con | Parcheggio/deposito (c=0.6)

autobloccanti ¢=0.6 - semipermeabile ) . _
Sup. verde pubblico, aree di compensazione ¢=0.2 - permeabile - Strada di nuova previsione (6=0.8)

Sup. agricola c=0.1 permeabile % Area di compensazione

Superficie = 6844 mq

Battente medio PGRA = 0.10 m

Battente medio RISTAGNO= 0.07 m

Vol compenso PGRA = 165 mc

Vol compenso RISTAGNO = 116 mc

Vol compenso INVARIANZA IDRAULICA= 135 mc

g P Y X A =/
B ; \a “biii

Legenda

P.G.R.A.
P2 - battente variabile 0-20 cm

reticolo_dcrt_101_2016

s ciclo aperto
s tombato

battente per ristagno (m)

0
0.0726
0.109
0.145
0.182
0218
0.254
0.291
0.327
0.363
0.399
0.436
0.472
0.508
0.545
0.581
0617
0.654
0.69




U.T.O.E. 3
Zona industriale

SCHEDA NORMA dell'area 5

DESCRIZIONE Comparto inedificato con fronte principale su viale Italia; I'area confina a nord con
largo Francoforte, a sud con via Londra e a est con la zona agricola interna all’ UTOE. Oggi il comparto,

in posizione centrale

dell'area artigianale, costituisce un lotto di compensazione gid in parte

urbanizzato.

Obiettivi generali di | L'intervento si propone di dare un disegno urbanistico piu funzionale e

progetto coerente con gli obiettivi strategici dellUTOE. L'attuazione dell'intervento
consentird la readlizzazione di standard funzionali quali parcheggi, verde
pubblico attrezzato e la riqualificazione/valorizzazione della viabilitd storica
andando a migliorare la dotazione di standard del settore. Il tratto del
percorso ciclo-pedonale di attraversamento nella parte nord del lotto
costituird, con I'attraversamento pedonale (non previsto nella scheda), il
collegamento tra le due zone est e ovest dell’'UTOE.

Estratto dalla e

cartografia del R.U.

Destinazione
urbanistica

Zona artigianale di nuova previsione (3b)

Destinazioni d’uso
ammesse

Industriale — artigianale, commerciale al dettaglio, direzionale e di servizio,
commerciale all'ingrosso e depositi

Strumento di

L'intervento & attuabile per intero o in due sub-comparti (5a e 5b). | singoli

aftuazione sub-comparti sono soggetti alla preventiva approvazione di un Progetto
Unitario Convenzionato (art. 121 L.R. 65/2014)
Parametri - Superficie territoriale (St): 5.892 mq

urbanistici ed edilizi
sub-comparto 5a

- Superficie strade: 141 mq
pista ciclabile 85 ml
- Superficie standard funzionali (Ss):
parcheggio mqg 1.104 — verde mq 727
- Superficie fondiaria (Sf): 3.915 mq

- Superficie Utile Lorda massima (sul):
a) 2.565 mqg
b) 2.135 mg




- Altezza massima consentita: 10m

- Rapporto di copertura (R.c.): 42 %, - 1.644 mq

Parametri
urbanistici ed edilizi
sub-comparto 5b

- Superficie territoriale (St): 3.910 mg
- Superficie strade: 188 mqg
pista ciclabile 20 ml
- Superficie standard funzionali (Ss): verde mq 776
- Superficie fondiaria (Sf): 2.946 mq

- Superficie Utile Lorda massima (sul):
a) 1.850 mq
b) 1.530 mqg

- Altezza massima consentita: 10m

- Rapporto di copertura (R.c.): 40 %, - 1.178 mq

- Distanza dalla strada: in alineamento con gli edifici esistenti
- Distanza dai confini: 5 m

Vincoli

Condizioni alla
trasformazione

L'intervento & subordinato alla realizzazione prioritaria delle seguenti opere
pubbliche, che dovranno essere collaudate e cedute gratuitamente
all’amministrazione comunale:
sub-comparto 5a
- verde pubblico attrezzato e tratto di percorso ciclabile al suo interno sul lato
est e nord come individuato nello schema grafico;
- parcheggio pubblico a nord;
sub-comparto 5b
- verde pubblico attrezzato sul lato sud come individuato nello schema
grafico.

Prescrizioni e
orientamenti per la
formazione del
piano

Il nuovo intervento, relativamente alla distanza dalla viabilitd principale “Viale
ltalia”, dovrd mantenere I'allineamento con gli edifici gid realizzati al fine di
formare una quinta uniforme lungo la strada.

La sistemazione complessiva dell’area dovrd tenere conto delle indicazioni
contenute nel Piano del Verde approvato dall’ Amministrazione Comunale.
L'utilizzo della sul di cui al punto a) & condizionato al raggiungimento degli
obiettivi di qualitd dell'insediamento e di prestazioni energetiche degli edifici,
come definiti dall’art.62 c.1 L.R. 65/2014, sulla base delle indicazioni operative
che verranno redatte dall'’ Amministrazione Comunale. Gli obiettivi di qualitd
dell'insediomento e di prestazioni energetiche dell’edificio, come definiti
dall’art. 62, sono integrati dalle linee guida della Regione Toscana (volume 2 -
guida dalle soluzioni che soddisfano i criteri prestazionali APEA) sulle aree
produttive ecologicamente attrezzate.

Il verde pubblico ove individuato come superficie per la compensazione
idraulica dovrd mantenere le caratteristiche di area agricola, pur
manfenendo la valenza di standard pubblico all’interno del’lUTOE 3 zona
industriale.

L'intervento & subordinato alla readlizzazione di aree per la compensazione
idraulica di mqg 445 per il 5a e di mqg 429 per il 5b come previsto dagli
approfondimenti idraulici e geologici.




Schema grafico
indicativo

PERICOLOSITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: G.2 /1.2-1.3/S.2

FATTIBILITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: F2/F2-F3 / F2

Comparto 5a
Prescrizioni per gli aspetti geologici:

effettuare verifiche geotecniche dirette volte ad investigare i terreni effettivamente interessati dalle nuove
costruzioni definendo il modello geologico e geotecnico del sottosuolo attraverso I’esecuzione di prove
geognostiche, sondaggi, analisi di laboratorio delle terre, ecc., nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.

Prescrizioni per gli aspetti idraulici:

- dovranno essere verificate tramite esecuzione di un piano quotato riferito alla base cartografica di PGRA le
altezze del piano di campagna dei lotti edificatori e conseguentemente verificare sulla base dei battenti Tr200
la necessita di misure di mitigazione del rischio idraulico tramite interventi di compensazione dei volumi di
acqua sottratti;

- non si deve determinare aggravi di pericolosita in altre aree e di conseguenza non si deve incrementare il
carico idraulico sui corsi d’acqua adiacenti ai sub comparti, rispettando anche i distanziamenti ed i franchi di
sicurezza;

- dalle verifiche idrologico-idrauliche appena descritte il volume massimo da compensare risulta pari a 180 mc;

- per il comparto in oggetto prevale I'esigenza di compensare la volumetria finalizzata a garantire I'invarianza
idraulica della trasformazione del comparto piuttosto che le volumetrie derivanti dalle esondazioni di P.G.R.A.
o quelle derivanti dalla modellazione bidimensionale sui ristagni;

- gli interventi di rialzamento del piano di calpestio dei fabbricati rispetto alla quota del battente TR200 (da
esondazione o ristagno) dovranno essere realizzati considerando un franco di sicurezza pari ad almeno il 10%;




- anche le aree di compensazione dovranno garantire un franco di sicurezza minimo del 10% rispetto alla
volumetria suindicata;

- la compensazione dei volumi dovra essere realizzata a cielo aperto all’interno dell’area appositamente
individuata nella cartografia oppure potra essere realizzata tramite volumi di accumulo interrati all’interno del
lotto;

- I'area di compensazione a cielo aperto dovra essere modellata in modo tale da garantire I'accumulo dei
volumi indicati, senza superare la profondita massima di scavo di 40 cm dal piano campagna;

- I'area di compensazione a cielo aperto ed i volumi di accumulo interrati dovranno essere collegati al reticolo
idraulico minore salvo casi di impedimento tecnico o di assenza di reticolo idraulico sul confine del lotto;

- lo svuotamento degli accumuli dovra funzionare ad apertura manuale e/o comandata; la restituzione delle
acque al reticolo idraulico dovra essere successiva al passaggio della piena nel corpo idrico ricettore ed in ogni
caso successiva all’evento meteorico critico (avente una durata stimata pari ad 1 ora); le aree destinate alla
compensazione dovranno essere sempre disponibili e libere per I'accumulo dei volumi indicati;

- tutte le acque meteoriche insistenti sul comparto dovranno essere convogliate all'interno delle aree di
compensazione;

- per le nuove pavimentazioni (viabilita, piazzali e parcheggi) dovranno essere privilegiate soluzioni di tipo
semi-permeabile;

- per quanto riguarda la disciplina del DPGR 53/R/2011 e previsto il rispetto dell’ Art.3.2.2.2 dell’Allegato A —
Direttive per le indagini geologiche;

- per quanto riguarda la disciplina di PGRA é previsto il rispetto dell’ Art.10 e dell’ Art.11.
Ulteriori indicazioni per gli aspetti idraulici:

- anche in caso di realizzazione di compenso mediante volume interrato le acque dovranno essere restituite al
reticolo superficiale lungo I'adiacente aree agricola;

- lo svuotamento delle aree di compensazione (a cielo aperto o interrate) potra essere effettuato anche
mediante sistemi di pompaggio, purché a comando manuale;

- lo svuotamento dell’area di compensazione a seguito delle precipitazioni dovra essere effettuato
ogniqualvolta sia superato il 10% di riempimento dell’area medesima;

- l'area di compensazione dovra comunque essere dotata di un’adeguata pendenza per garantirne lo
svuotamento a gravita, se a cielo aperto, o comunque "accumulo nelle sole zone pit depresse in caso di
riempimento parziale;

- il progettista potra proporre soluzioni alternative a quelle finora indicate limitatamente alle modalita di
funzionamento (accumulo e restituzione) dell’area di compensazione, nel rispetto dei principi generali di cui
sopra, senza apportare alcuna modifica alle volumetrie da compensare e alle aree individuate dalla
cartografia, salvo i casi di esclusione previsti dalle schede di fattibilita.

Prescrizioni per gli aspetti sismici:

effettuare approfondimenti geofisici finalizzati alla corretta definizione dell’azione sismica ed alla ricostruzione
del modello del sottosuolo con le relative geometrie sepolte attraverso I'esecuzione di indagini sismiche di
superficie, in foro, ecc., oltre a realizzare adeguate indagini geotecniche finalizzate alla verifica dei cedimenti,
nel rispetto del DPGR n.36/R/20089.



Comparto 5a Destinazione: produttivo - artigianale - commerciale - direzionale
Superficie territoriale 5894 mq
Superficie strade 146 mq (no pista ciclabile, in voce verde pubblico)
Superficie parcheggi 1106 mq
Superficie verde pubblico 723 mq (2 porzioni: 334 mq + 389 mq, oltre 254 mq compensazione in fondiaria)
Superficie fondiaria 3919 mq  (-254 mq in area di compensazione)
: 40% Y
Rapporto di copertura .
1566 mq = max sup. coperta di progetto
Pericolosita idraulica da ! eri TR200 durata 1 h
battente medio esondazione TR200 PGRA 0.1 m  da studio Ing. Croce (solo sovrapposizione parziale sul lotto)
1 sup. considerata per comj ione da lazione TR200 PGRA 211 mq = sup. sovrapposizione effettiva su sup. fondiaria
volume da comp e per lazi TR200 PGRA 21 me
battente medio ristagno TR200 0.08 m  danuovo studio per Variante, durata di pioggia 1 ora
2 sup. considerata per ristagno TR200 1566 mq = max sup. coperta di progetto
volume da compensare per ristagno TR200 125 me
Invarianza idraulica TR50 durata 1 h
stato attuale
superfici impermeabili 0 mq
superfici semipermeabili 0 mq
superfici permeabili - verde 5894 mq = sup. territoriale
superfici permeabili - agricole 0 mq
volume prodotto allo stato attuale 75 me
stato di progetto
superfici impermeabili 1712 mq = max sup. coperta di progetto + sup. strade
superfici semipermeabili 3205 mq = sup. territoriale - altre voci
superfici permeabili a verde 9717 mq = sup. verde pubblico+ porzione compensazione in fondiaria
volume prodotto allo stato di progetto 234 me
3 Carico idraulico di progetto 159 me = vol. prodotto stato di progetto - vol. prodotto stato attuale
. VOLUME TOTALE DA COMPENSARE 159 me = vol. maxdil-2-3
. SUPERFICIE MINIMA DI COMPENSAZIONE 445 mq (profondita massima scavo 40 cm)




P47

Legenda

D Comparto5a

Destinazioni RU e coefficienti di deflusso
Zona artigianale di nuova previsione (c=0.6, 40% c¢=0.9)
Area destinata a verde pubblico attrezzato di programma (¢=0.2) |
COEFFICIENTI DI DEFLUSSO DI PROGETTO: Parshegdlo pubblien i programma (0=0,6]

Sup. coperta, strade, piazzali asfaltati ¢=0.9 - impermeabile 7 Aree agricole interne e esterne alle U.T.O.E. (c=0.1)
Sup. fondiaria non coperta, sup. sterrata, parcheggi con \ } Parcheggio/deposito (c=0.6) 4

autobloccanti ¢=0.6 - semipermeabile . . _
Sup. verde pubblico, aree di compensazione ¢=0.2 - permeabile Strada-dl nuova pre-v15|one (6=0:9)
Sup. agricola c=0.1 permeabile % Area di compensazione

Vol compenso PGRA = 21 mc
Vol compenso RISTAGNO = 125 mc
Vol compenso INVARIANZA IDRAULICA= 159 mc

Legenda

P.G.R.A.
P2 - battente variabile 0-20 cm
reticolo_dcrt_101_2016

cielo aperto
tombato

battente per ristagno (m)

Comparto 5b




Prescrizioni per gli aspetti geologici:

effettuare verifiche geotecniche dirette volte ad investigare i terreni effettivamente interessati dalle nuove
costruzioni definendo il modello geologico e geotecnico del sottosuolo attraverso I'esecuzione di prove
geognostiche, sondaggi, analisi di laboratorio delle terre, ecc., nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.

Prescrizioni per gli aspetti idraulici:

- dovranno essere verificate tramite esecuzione di un piano quotato riferito alla base cartografica di PGRA le
altezze del piano di campagna dei lotti edificatori e consequentemente verificare sulla base dei battenti Tr200
la necessita di misure di mitigazione del rischio idraulico tramite interventi di compensazione dei volumi di
acqua sottratti;

- non si deve determinare aggravi di pericolosita in altre aree e di conseguenza non si deve incrementare il
carico idraulico sui corsi d’acqua adiacenti ai sub comparti, rispettando anche i distanziamenti ed i franchi di
sicurezza;

- dalle verifiche idrologico-idrauliche appena descritte il volume massimo da compensare risulta pari a 140 mc;

- per il comparto in oggetto prevale I'esigenza di compensare la volumetria derivante dalla modellazione
bidimensionale sui ristagni piuttosto che le volumetrie derivanti dalle esondazioni di P.G.R.A. o quelle
finalizzate a garantire I'invarianza idraulica della trasformazione del comparto;

- gli interventi di rialzamento del piano di calpestio dei fabbricati rispetto alla quota del battente TR200 (da
esondazione o ristagno) dovranno essere realizzati considerando un franco di sicurezza pari ad almeno il 10%;

- anche le aree di compensazione dovranno garantire un franco di sicurezza minimo del 10% rispetto alla
volumetria suindicata;

- la compensazione dei volumi dovra essere realizzata a cielo aperto all’interno dell’area appositamente
individuata nella cartografia oppure potra essere realizzata tramite volumi di accumulo interrati all’interno del
lotto;

- I'area di compensazione a cielo aperto dovra essere modellata in modo tale da garantire I'accumulo dei
volumi indicati, senza superare la profondita massima di scavo di 40 cm dal piano campagna;

- I'area di compensazione a cielo aperto ed i volumi di accumulo interrati dovranno essere collegati al reticolo
idraulico minore salvo casi di impedimento tecnico o di assenza di reticolo idraulico sul confine del lotto;

- lo svuotamento degli accumuli dovra funzionare ad apertura manuale e/o comandata; la restituzione delle
acque al reticolo idraulico dovra essere successiva al passaggio della piena nel corpo idrico ricettore ed in ogni
caso successiva all’evento meteorico critico (avente una durata stimata pari ad 1 ora); le aree destinate alla
compensazione dovranno essere sempre disponibili e libere per I'accumulo dei volumi indicati;

- tutte le acque meteoriche insistenti sul comparto dovranno essere convogliate allinterno delle aree di
compensazione;

- per le nuove pavimentazioni (viabilita, piazzali e parcheggi) dovranno essere privilegiate soluzioni di tipo
semi-permeabile;

- per quanto riguarda la disciplina del DPGR 53/R/2011 e previsto il rispetto dell’ Art.3.2.2.2 dell’Allegato A —
Direttive per le indagini geologiche;

- per quanto riguarda la disciplina di PGRA é previsto il rispetto dell’ Art.10 e dell’ Art.11.

Ulteriori indicazioni per gli aspetti idraulici:



- anche in caso di realizzazione di compenso mediante volume interrato le acque dovranno essere restituite al
reticolo superficiale lungo I'adiacente aree agricola;

- lo svuotamento delle aree di compensazione (a cielo aperto o interrate) potra essere effettuato anche
mediante sistemi di pompaggio, purché a comando manuale;

- lo svuotamento dell’area di compensazione a seguito delle precipitazioni dovra essere effettuato
ogniqualvolta sia superato il 10% di riempimento dell’area medesima;

- l'area di compensazione dovra comunque essere dotata di un’adeguata pendenza per garantirne lo
svuotamento a gravita, se a cielo aperto, o comunque "accumulo nelle sole zone piti depresse in caso di
riempimento parziale;

- il progettista potra proporre soluzioni alternative a quelle finora indicate limitatamente alle modalita di
funzionamento (accumulo e restituzione) dell’area di compensazione, nel rispetto dei principi generali di cui
sopra, senza apportare alcuna modifica alle volumetrie da compensare e alle aree individuate dalla
cartografia, salvo i casi di esclusione previsti dalle schede di fattibilita.

Prescrizioni per gli aspetti sismici:

effettuare approfondimenti geofisici finalizzati alla corretta definizione dell’azione sismica ed alla ricostruzione
del modello del sottosuolo con le relative geometrie sepolte attraverso I'esecuzione di indagini sismiche di
superficie, in foro, ecc., oltre a realizzare adeguate indagini geotecniche finalizzate alla verifica dei cedimenti,
nel rispetto del DPGR n.36/R/20009.

Comparto 5b Destinazione: produttivo - artigianale - commerciale - direzionale
Superficie territoriale 3914 mq
Superficie strade 188 mq
Superficie parcheggi 0 mq
Superficie verde pubblico 776 mq (2 porzioni: 76 mq + 700 mq, compresa compensazione)
Superficie fondiaria 2950 mq
409 D
Rapporto di copertura 0 4 .
1179 mq = max sup. coperta di progetto
Pericol a idraulica da daszi e ristagno TR200 durata 1 h
battente medio esondazione TR200 PGRA 0 m  da studio Ing. Croce
1 sup. considerata per compensazione da esondazione TR200 PGRA 126 mq = sup. sovrapposizione effettiva su sup. fondiaria
volume da compensare per esondazione TR200 PGRA 0 me
battente medio ristagno TR200 0.13 m  danuovo studio per Variante, durata di pioggia 1 ora
2 sup. considerata per ristagno TR200 1179 mq = max sup. coperta di progetto
volume da compensare per ristagno TR200 153 mc
Invarianza idraulica TR50 durata 1 h
stato attuale
superfici impermeabili 0 mq
superfici semipermeabili 0 mq
superfici permeabili - verde 3914 mq = sup. territoriale
superfici permeabili - agricole 0 mq
volume prodotto allo stato attuale 50 me
stato di progetto
superfici impermeabili 1367 mq = max sup. coperta di progetto + sup. strade
superfici semipermeabili 1771 mq = sup. territoriale - altre voci
superfici perr li a verde 776 mq = sup. verde pubblico compresa area di compensazione
volume prodotto allo stato di progetto 157 me
3 Carico idraulico di progetto 107 me = vol. prodotto stato di progetto - vol. prodotto stato attuale
. VOLUME TOTALE DA COMPENSARE 153 me = vol. maxdil-2-3
. SUPERFICIE MINIMA DI COMPENSAZIONE 429 mq (profondita massima scavo 40 cm)




COEFFICIENTI DI DEFLUSSO DI PROGETTO:

Sup. coperta, strade, piazzali asfaltati c=0.9 - impermeabile
Sup. fondiaria non coperta, sup. sterrata, parcheggi con
autobloccanti ¢=0.6 - semipermeabile

Sup. verde pubblico, aree di compensazione ¢=0.2 - permeabile
Sup. agricola ¢=0.1 permeabile

Legenda

|:| Comparto5b

Destinazioni RU e coefficienti di deflusso
Zona artigianale di nuova previsione (c=0.6, 40% ¢=0.9)
Area destinata a verde pubblico attrezzato di programma (¢=0.2)
Parcheggio pubblico di programma (c=0.6)
" Aree agricole interne e esterne alle U.T.0.E. (¢=0.1)

/J Parcheggio/deposito (c=0.6)
! Strada di nuova previsione (c=0.9)

% Area di compensazione

Legenda

P.G.RA.
P2 - battente variabile 0-20 cm

reticolo_dcrt_101_2016

cielo aperto
tombato

battente per ristagno (m)

0
0.0206
0.0411
0.0617
0.0822
0.103
0.123
0.144
0.164
0.185
0.206
0.226
0.247
0.267
0.288
0.308
0.329
0.35
0.37
0.391

| Superficie = 3914 mq
Battente medio PGRA=0m
Battente medio RISTAGNO= 0.13 m




U.T.O.E. 3
Zona industriale

SCHEDA NORMA dell’'area 6

DESCRIZIONE Comparto inedificato con fronte principale su viale Italia; I'area confina a nord con
I'edificato esistente, a sud con via Oslo ed a ovest con nuova viabilita di previsione, Oggi il comparto,
in posizione centrale dell’area artigianale, costituisce un lotto di compensazione gid in parte

urbanizzato.

Obiettivi generali di
progetto

L'intervento si propone di dare un disegno urbanistico piu funzionale e
coerente con gli obiettivi strategici dell’lUTOE. L'attuazione dell’'intervento
consentird la realizzazione di standard funzionali quali parcheggi, verde
pubblico attrezzato e la riqualificazione/valorizzazione della viabilitd storica
andando a migliorare la dotazione di standard del settore. Il tratto del
percorso ciclo-pedonale di attraversamento nella parte nord del lofto
costituird, con I'attraversamento pedonale (non previsto nella scheda), il
collegamento tra le due parti dell’UTOE.

Estratto dalla
cartografia del R.U.

VPu39

Destinazione
urbanistica

Zona artigianale di nuova previsione (3b)

Destinazioni d’uso
ammesse

Industriale — arfigianale, commerciale al deftaglio, direzionale e di servizio,
commerciale all'ingrosso e depositi

Strumento di

L'intervento & attuabile in due lotti funzionali (6a e éb). | singoli sub-comparti

aftuazione sono soggefti alla preventiva approvazione di un Progetto Unitario
Convenzionato (art. 121 L.R. 65/2014)
Parametri - Superficie territoriale (St): 4.123 mq

urbanistici ed edilizi
sub-comparto 6a

- Superficie strade: pista ciclabile 140 ml

- Superficie standard funzionali (Ss):
parcheggio mq 764 — verde mqg 900

- Superficie fondiaria (Sf): 2.458 mq

- Superficie Utile Lorda massima ammessa (sul):
a) 1.610 mg
b) 1.340 mg

- Altezza massima consentita: 10m




- Rapporto di copertura (R.c.): 42 % - 1.032 mqg

Parametri
urbanistici ed edilizi
sub-comparto éb

- Superficie territoriale (St): 2.429 mq
- Superficie strade: 80 mqg
pista ciclabile 70 ml
- Superficie standard funzionali (Ss): verde mq 1.072
- Superficie fondiaria (Sf): 1.274 mq

- Superficie Utile Lorda massima ammessa (sul):
a) 790 mq
b) 663 mq

- Altezza massima consentita: 10m

- Rapporto di copertura (R.c.): 40% - 510 mq

- Distanza dalla strada: in alineamento con gli edifici esistenti
- Distanza dai confini: 5 m

Vincoli

Condizioni alla
trasformazione

L'intervento & subordinato alla realizzazione prioritaria delle seguenti opere
pubbliche, che dovranno essere collaudate e cedute gratuitamente
all’lamministrazione comunale:

sub-comparto éa

- verde pubblico aftrezzato e trafto di percorso ciclo-pedonale al suo interno,
lato ovest come individuato nello schema grafico;

- parcheggio pubblico a nord;

sub-comparto éb

- verde pubblico aftrezzato e trafto di percorso ciclo-pedonale al suo interno,
lungo il lato ovest del comparto, come individuato nello schema grafico.

Prescrizioni e
orientamenti per la
formazione del
piano

Il nuovo intervento, relativamente alla distanza dalla viabilita principale “viale
itala”, dovrd mantenere I'allineamento con gli edifici gid realizzati a nord e a
sud al fine di formare una quinta uniforme lungo la strada.

La sistemazione complessiva dell’area dovrd tenere conto delle indicazioni
contenute nel Piano del Verde approvato dall’ Amministrazione Comunale.
L'utilizzo della sul di cui al punto a) & condizionato al raggiungimento degli
obiettivi di qualitd dell'insediamento e di prestazioni energetiche degli edifici,
come definiti dall’art.62 c.1 L.R. 65/2014, sulla base delle indicazioni operative
che verranno redatte dall’ Amministrazione Comunale. Gli obiettivi di qualita
dell'insediomento e di prestazioni energetiche dell’edificio, come definiti
dall’art. 62, sono integrati dalle linee guida della Regione Toscana (volume 2 —
guida alle soluzioni che soddisfano i criteri prestazionali APEA) sulle aree
produttive ecologicamente attrezzate.

Il verde pubblico ove individuato come superficie per la compensazione
idraulica dovrd mantenere le caratteristiche di area agricola, pur mantenendo
la valenza di standard pubblico all'interno dell’UTOE 3 zona industriale.
L'intervento & subordinato alla realizzazione di aree per la compensazione
idraulica di mqg 284 per il 6a e di mqg 129 per il 6b come previsto dagdli
approfondimenti idraulici e geologici.




Schema grafico
indicativo

PERICOLOSITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: G.2 /1.2-1.3/S.2

FATTIBILITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: F2 / F2-F3 / F2

Comparto 6a
Prescrizioni per gli aspetti geologici:

effettuare verifiche geotecniche dirette volte ad investigare i terreni effettivamente interessati dalle nuove
costruzioni definendo il modello geologico e geotecnico del sottosuolo attraverso l'esecuzione di prove
geognostiche, sondaggi, analisi di laboratorio delle terre, ecc., nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.

Prescrizioni per gli aspetti idraulici:

- dovranno essere verificate tramite esecuzione di un piano quotato riferito alla base cartografica di PGRA le
altezze del piano di campagna dei lotti edificatori e conseguentemente verificare sulla base dei battenti Tr200
la necessita di misure di mitigazione del rischio idraulico tramite interventi di compensazione dei volumi di
acqua sottratti;

- non si deve determinare aggravi di pericolosita in altre aree e di conseguenza non si deve incrementare il
carico idraulico sui corsi d’acqua adiacenti ai sub comparti, rispettando anche i distanziamenti ed i franchi di
sicurezza;

- dalle verifiche idrologico-idrauliche appena descritte il volume massimo da compensare risulta pari a 109 mc;

- per il comparto in oggetto prevale 'esigenza di compensare la volumetria finalizzata a garantire I'invarianza
idraulica della trasformazione del comparto piuttosto che le volumetrie derivanti dalle esondazioni di P.G.R.A.
o quelle derivanti dalla modellazione bidimensionale sui ristagni;

- gli interventi di rialzamento del piano di calpestio dei fabbricati rispetto alla quota del battente TR200 (da
esondazione o ristagno) dovranno essere realizzati considerando un franco di sicurezza pari ad almeno il 10%;



- anche le aree di compensazione dovranno garantire un franco di sicurezza minimo del 10% rispetto alla
volumetria suindicata;

- la compensazione dei volumi dovra essere realizzata a cielo aperto all’interno dell’area appositamente
individuata nella cartografia oppure potra essere realizzata tramite volumi di accumulo interrati all’interno del
lotto;

- I'area di compensazione a cielo aperto dovra essere modellata in modo tale da garantire I'accumulo dei
volumi indicati, senza superare la profondita massima di scavo di 40 cm dal piano campagna;

- I'area di compensazione a cielo aperto ed i volumi di accumulo interrati dovranno essere collegati al reticolo
idraulico minore salvo casi di impedimento tecnico o di assenza di reticolo idraulico sul confine del lotto;

- lo svuotamento degli accumuli dovra funzionare ad apertura manuale e/o comandata; la restituzione delle
acque al reticolo idraulico dovra essere successiva al passaggio della piena nel corpo idrico ricettore ed in ogni
caso successiva all’evento meteorico critico (avente una durata stimata pari ad 1 ora); le aree destinate alla
compensazione dovranno essere sempre disponibili e libere per I'accumulo dei volumi indicati;

- tutte le acque meteoriche insistenti sul comparto dovranno essere convogliate all’interno delle aree di
compensazione;

- per le nuove pavimentazioni (viabilita, piazzali e parcheggi) dovranno essere privilegiate soluzioni di tipo
semi-permeabile;

- per quanto riguarda la disciplina del DPGR 53/R/2011 é previsto il rispetto dell’ Art.3.2.2.2 dell’Allegato A —
Direttive per le indagini geologiche;

- per quanto riguarda la disciplina di PGRA é previsto il rispetto dell’ Art.10 e dell’ Art.11.
Ulteriori indicazioni per gli aspetti idraulici:

- anche in caso di realizzazione di compenso mediante volume interrato le acque dovranno essere restituite al
reticolo superficiale lungo I'adiacente aree agricola;

- lo svuotamento delle aree di compensazione (a cielo aperto o interrate) potra essere effettuato anche
mediante sistemi di pompaggio, purché a comando manuale;

- lo svuotamento dell’area di compensazione a seguito delle precipitazioni dovra essere effettuato
ogniqualvolta sia superato il 10% di riempimento dell’area medesima;

- l'area di compensazione dovra comunque essere dotata di un’adeguata pendenza per garantirne lo
svuotamento a gravita, se a cielo aperto, o comunque "accumulo nelle sole zone pit depresse in caso di
riempimento parziale;

- il progettista potra proporre soluzioni alternative a quelle finora indicate limitatamente alle modalita di
funzionamento (accumulo e restituzione) dell’area di compensazione, nel rispetto dei principi generali di cui
sopra, senza apportare alcuna modifica alle volumetrie da compensare e alle aree individuate dalla
cartografia, salvo i casi di esclusione previsti dalle schede di fattibilita.

Prescrizioni per gli aspetti sismici:

effettuare approfondimenti geofisici finalizzati alla corretta definizione dell’azione sismica ed alla ricostruzione
del modello del sottosuolo con le relative geometrie sepolte attraverso I'esecuzione di indagini sismiche di
superficie, in foro, ecc., oltre a realizzare adeguate indagini geotecniche finalizzate alla verifica dei cedimenti,
nel rispetto del DPGR n.36/R/20009.



Comparto 6a Destinazione: produttivo - artigianale - commerciale - direzionale
Superficie territoriale 4126 mq
Superficie strade 0 mq
Superficie parcheggi 765 mq
Superficie verde pubblico 900 mq (595 mq +305 mq, compreso area compensazione e pista ciclabile)
Superficie fondiaria 2461 mq
. 10% %
Rapporto di copertura )
984.4 mq = max sup. coperta di progetto
Pericol. d idraulica da lazi e ristagno TR200 durata 1 h
battente medio esondazione TR200 PGRA Al m  dastudio Ing. Croce (solo sovrapposizione parziale sul lotto)
1 sup. derata per comp ione da dazione TR200 PGRA 772 mq = sup. sovrapposizione effettiva su sup. fondiaria
L da comy e per dazi TR200 PGRA 7 me
battente medio ristagno TR200 0.07 m  danuovo studio per Variante, durata di pioggia 1 ora
2 sup. considerata per ristagno TR200 984.4 mq = max sup. coperta di progetto
volume da compensare per ristagno TR200 69 me
Invarianza idraulica TR50 duratal h
stato attuale
superfici impermeabili 0 mq
superfici semipermeabili 0 mq
superfici permeabili - verde 4126 mq = sup. territoriale
superfici permeabili - agricole 0 mq
volume prodotto allo stato attuale 53 me
stato di progetto
superfici impermeabili 984.4 mq = max sup. coperta di progetto
superfici semipermeabili 2241.6 mq = sup. territoriale - altre voci
superfici permeabili a verde 900 mq = sup. verde pubblico compresa area di compensazione
volume prodotto allo stato di progetto 154 me
3 Carico idraulico di progetto 101 me = vol. prodotto stato di progetto - vol. prodotto stato attuale
. VOLUME TOTALE DA COMPENSARE 101 me  =vol. maxdil-2-3
. SUPERFICIE MINIMA DI COMPENSAZIONE 284 mq (profondita massima scavo 40 cm)




COEFFICIENTI DI DEFLUSSO DI PROGETTO:

Sup. coperta, strade, piazzali asfaltati c=0.9 - impermeabile
Sup. fondiaria non coperta, sup. sterrata, parcheggi con
autobloccanti ¢=0.6 - semipermeabile

Sup. verde pubblico, aree di compensazione ¢=0.2 - permeabile
Sup. agricola ¢=0.1 permeabile

P4

P4g

Legenda

D Comparto6a

Destinazioni RU e coefficienti di deflusso
Zona artigianale di nuova previsione (¢=0.6, 40% ¢=0.9)
Area destinata a verde pubblico attrezzato di programma (c=0.2)
Parcheggio pubblico di programma (c=0.6)

" Aree agricole interne e esterne alle U.T.0.E. (c=0.1)

}77: Parcheggio/deposito (c=0.6)

! Strada di nuova previsione (¢=0.9)

U] Area di compensazione

Legenda

P.G.RA.
P2 - battente variabile 0-20 cm

reticolo_dcrt_101_2016

cielo aperto
tombato

battente per ristagno (m)

0
0.0574
0.0765
0.0957
0.115
0.134
0.153
0.172
0.191
0.21
0.23
0.249
0.268
0.287
0.306
0.325
0.344
0.364

Superficie = 4126 mq

Battente medio PGRA = 0.10 m
Battente medio RISTAGNO= 0.07 m
Vol compenso PGRA = 77 mc

—\l; Vol compenso RISTAGNO = 69 mc

- | Vol compenso INVARIANZA IDRAULICA= 101 mc




Comparto 6b
Prescrizioni per gli aspetti geologici:

effettuare verifiche geotecniche dirette volte ad investigare i terreni effettivamente interessati dalle nuove
costruzioni definendo il modello geologico e geotecnico del sottosuolo attraverso l'esecuzione di prove
geognostiche, sondaggi, analisi di laboratorio delle terre, ecc., nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.

Prescrizioni per gli aspetti idraulici:

- dovranno essere verificate tramite esecuzione di un piano quotato riferito alla base cartografica di PGRA le
altezze del piano di campagna dei lotti edificatori e conseguentemente verificare sulla base dei battenti Tr200
la necessita di misure di mitigazione del rischio idraulico tramite interventi di compensazione dei volumi di
acqua sottratti;

- non si deve determinare aggravi di pericolosita in altre aree e di conseguenza non si deve incrementare il
carico idraulico sui corsi d’acqua adiacenti ai sub comparti, rispettando anche i distanziamenti ed i franchi di
sicurezza;

- dalle verifiche idrologico-idrauliche appena descritte il volume massimo da compensare risulta pari a 38 mc;

- per il comparto in oggetto prevale 'esigenza di compensare la volumetria finalizzata a garantire I'invarianza
idraulica della trasformazione del comparto piuttosto che le volumetrie derivanti dalle esondazioni di P.G.R.A.
o quelle derivanti dalla modellazione bidimensionale sui ristagni;

- gli interventi di rialzamento del piano di calpestio dei fabbricati rispetto alla quota del battente TR200 (da
esondazione o ristagno) dovranno essere realizzati considerando un franco di sicurezza pari ad almeno il 10%;

- anche le aree di compensazione dovranno garantire un franco di sicurezza minimo del 10% rispetto alla
volumetria suindicata;

- la compensazione dei volumi dovra essere realizzata a cielo aperto all’interno dell’area appositamente
individuata nella cartografia oppure potra essere realizzata tramite volumi di accumulo interrati all’interno del
lotto;

- I'area di compensazione a cielo aperto dovra essere modellata in modo tale da garantire I'accumulo dei
volumi indicati, senza superare la profondita massima di scavo di 40 cm dal piano campagna;

- I'area di compensazione a cielo aperto ed i volumi di accumulo interrati dovranno essere collegati al reticolo
idraulico minore salvo casi di impedimento tecnico o di assenza di reticolo idraulico sul confine del lotto;

- lo svuotamento degli accumuli dovra funzionare ad apertura manuale e/o comandata; la restituzione delle
acque al reticolo idraulico dovra essere successiva al passaggio della piena nel corpo idrico ricettore ed in ogni
caso successiva all’evento meteorico critico (avente una durata stimata pari ad 1 ora); le aree destinate alla
compensazione dovranno essere sempre disponibili e libere per I'accumulo dei volumi indicati;

- tutte le acque meteoriche insistenti sul comparto dovranno essere convogliate all’interno delle aree di
compensazione;

- per le nuove pavimentazioni (viabilita, piazzali e parcheggi) dovranno essere privilegiate soluzioni di tipo
semi-permeabile;

- per quanto riguarda la disciplina del DPGR 53/R/2011 é previsto il rispetto dell’ Art.3.2.2.2 dell’Allegato A —
Direttive per le indagini geologiche;

- per quanto riguarda la disciplina di PGRA é previsto il rispetto dell’ Art.10 e dell’ Art.11.



Ulteriori indicazioni per gli aspetti idraulici:

- anche in caso di realizzazione di compenso mediante volume interrato le acque dovranno essere restituite al
reticolo superficiale lungo I'adiacente aree agricola;

- lo svuotamento delle aree di compensazione (a cielo aperto o interrate) potra essere effettuato anche
mediante sistemi di pompaggio, purché a comando manuale;

- lo svuotamento dell’area di compensazione a seguito delle precipitazioni dovra essere effettuato
ogniqualvolta sia superato il 10% di riempimento dell’area medesima;

- l'area di compensazione dovra comunque essere dotata di un’adeguata pendenza per garantirne lo
svuotamento a gravita, se a cielo aperto, o comunque "accumulo nelle sole zone pit depresse in caso di
riempimento parziale;

- il progettista potra proporre soluzioni alternative a quelle finora indicate limitatamente alle modalita di
funzionamento (accumulo e restituzione) dell’area di compensazione, nel rispetto dei principi generali di cui
sopra, senza apportare alcuna modifica alle volumetrie da compensare e alle aree individuate dalla
cartografia, salvo i casi di esclusione previsti dalle schede di fattibilita.

Prescrizioni per gli aspetti sismici:

effettuare approfondimenti geofisici finalizzati alla corretta definizione dell’azione sismica ed alla ricostruzione
del modello del sottosuolo con le relative geometrie sepolte attraverso I'esecuzione di indagini sismiche di
superficie, in foro, ecc., oltre a realizzare adeguate indagini geotecniche finalizzate alla verifica dei cedimenti,
nel rispetto del DPGR n.36/R/20009.

Comparto 6h Destinazione: produttivo - artigianale - commerciale - direzionale
Superficie territoriale 2430 mq
Superficie strade 81 mq
Superficie parcheggi 0 mq
Superficie verde pubblico 1073 mq (compreso area compensazione e pista ciclabile)
Superficie fondiaria 1276 mq
40% Yo
Rapporto di copertura ’ ! .
510.4 mq = max sup. coperta di progetto
Pericolosita idraulica da lazi e rist TR200 durata 1 h
battente medio esondazione TR200 PGRA 0 m  da studio Ing. Croce
1 sup. considerata per comy ione da lazione TR200 PGRA 510.4 mq = max sup. coperta di progetto
volume da comp e per lazi TR200 PGRA 0 me
battente medio ristagno TR200 0.08 m  danuovo studio per Variante, durata di pioggia 1 ora
2 sup. considerata per ristagno TR200 510.4 mq = max sup. coperta di progetto
volume da compensare per ristagno TR200 41 me
Invarianza idraulica TR50 durata 1 h
stato attuale
superfici impermeabili 0 mq
superfici semipermeabili 0 mq
superfici permeabili - verde 2430 mq = sup. territoriale
superfici permeabili - agricole 0 mq
volume prodotto allo stato attuale 31 me
stato di progetto
superfici impermeabili 591.4 mq = max sup. coperta di progetto + sup. strade
superfici semipermeabili 765.6 mq = sup. territoriale - altre voci
superfici permeabili a verde 1073 mq = sup. verde pubblico compresa area di compensazione
volume prodotto allo stato di progetto 77 me
3 Carico idraulico di progetto 46 me = vol. prodotto stato di progetto - vol. prodotto stato attuale
. VOLUME TOTALE DA COMPENSARE 46 me = vol. maxdil-2-3
. SUPERFICIE MINIMA DI COMPENSAZIONE 129 mq (profondita massima scavo 40 cm)




COMPARTO 6b
) y

- ¥ il s
COEFFICIENTI DI DEFLUSSO DI PROGETTO:
Sup. coperta, strade, piazzali asfaltati c=0.9 - impermeabile
Sup. fondiaria non coperta, sup. sterrata, parcheggi con
autobloccanti ¢=0.6 - semipermeabile

Sup. verde pubblico, aree di compensazione ¢=0.2 - permeabile
Sup. agricola ¢=0.1 permeabile

P54

VPu39

Legenda

D Comparto6b

Destinazioni RU e coefficienti di deflusso
Zona artigianale di nuova previsione (¢=0.6, 40% ¢=0.9)
Area destinata a verde pubblico attrezzato di programma (c=0.2)
Parcheggio pubblico di programma (c=0.6)

. Aree agricole interne e esterne alle U.T.O.E. (c=0.1)

}77‘ Parcheggio/deposito (c=0.6)

! Strada di nuova previsione (¢=0.9)

U] Area di compensazione

Legenda

P.G.R.A.
P2 - battente variabile 0-20 cm
reticolo_dcrt_101_2016

cielo aperto
tombato

battente per ristagno (m)

| Battente medio PGRA =0 m
Battente medio RISTAGNO= 0.08 m
{ Vol compenso PGRA = 0 mc

Vol compenso RISTAGNO = 41 mc

| Vol compenso INVARIANZA IDRAULICA= 46 mc




UT.OE 3

Zona industriale | SCHEDA NORMA dell'area 7

DESCRIZIONE Comparto inedificato che prospetta su una viabilitd di piano non ancora ultimata
confina a est con I'area agricola interna all’ UTOE.

Obiettivi generali di | L'intervento si propone di dare un disegno urbanistico piv funzionale e
progetto coerente, con previsioni a carattere prevalentemente artigianali, andando a
completare gli obiettivi strategici del’area. L'aftuazione dell'intervento
consentird la redlizzazione di standard funzionali quali parcheggi lungo la
viabilitd e un'alberatura lungo la strada all'interno della fascia a verde
pubblico attrezzato.

Estratto dalla . |
cartografia del R.U. /// B
v/
i
7
4
Destinazione Zona artigianale di nuova previsione (3b)
urbanistica

Destinazioni d’'uso Industriale — artigianale, direzionale e di servizio, commerciale all'ingrosso e
ammesse depositi.

In particolare nell’area rigata in azzurro sono ammesse le seguenti destinazioni:
deposito, custodia e parcheggio di autovetture, autoarticolati, contenitori
carrellati, nonché dei mezzi rimossi dalle aree in sosta vietata; sono ammesse
altresi attrezzature di servizio al trasportatore.

Strumento di L'intervento & soggetto alla preventiva approvazione di un Piano Attuativo di
attuazione iniziativa privata.

Il Piano Attuativo di iniziativa privata potrd prevedere la readlizzazione
dell'intfervento mediante I'individuazione di stralci funzionali.

Parametri - Superficie territoriale (St): 8.702 mq
urbanistici ed edilizi | . Superficie standard (Ss):
parcheggio mqg 1.218 — verde 457 + 1.176
- Superficie fondiaria (Sf): area produttiva 5.861 mq

- Superficie Utile Lorda massima ammessa (sul):
area produttiva  a) 3.656 mq
b) 3.050 mqg

- Altezza massima consentita: 10 m




- Rapporto di copertura (R.c.):
area produttiva 5.861 x 40 % = 2.344
- Distanza dalla strada: 10 m

- Distanza dai confini: 5m

Vincoli

Condizioni alla
trasformazione

L'intervento & subordinato alla realizzazione prioritaria delle seguenti opere
pubbliche, che dovranno essere collaudate e cedute gratuitamente
all’amministrazione comunale:

- parcheggio pubblico lungo la viabilitd come individuato nello schema

grafico;

- filare alberato lungo il parcheggio.

Prescrizioni e
orientamenti per la
formazione del
piano

La sistemazione complessiva dell'area dovrd tenere conto delle indicazioni
contenute nel Piano del Verde approvato dall’ Amministrazione Comunale.
L'utilizzo della sul di cui al punto a) & condizionato al raggiungimento degli
obiettivi di qualitd dell'insediamento e di prestazioni energetiche degli edifici,
come definiti dall'art.é62 c.1 L.R. 65/2014, sulla base delle indicazioni operative
che verranno redatte dall’ Amministrazione Comunale. Gli obiettivi di qualita
dell'insediomento e di prestazioni energetiche dell’edificio, come definiti
dall’art. 62, sono integrati dalle linee guida della Regione Toscana (volume 2 —
guida alle soluzioni che soddisfano i criteri prestazionali APEA) sulle aree
produttive ecologicamente attrezzate.

Il verde pubblico ove individuato come superficie per la compensazione
idraulica dovrd mantenere le caratteristiche di area agricola, pur mantenendo
la valenza di standard pubblico all'interno dell’UTOE 3 zona industriale.
L'intervento & subordinato alla realizzazione di aree per la compensazione
idraulica di mg 775 come previsto dagli approfondimenti idraulici e geologici.

Schema grafico
indicativo

PERICOLOSITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: G.2/1.2/S.2

FATTIBILITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: F2/F2/F2




Prescrizioni per gli aspetti geologici:

effettuare verifiche geotecniche dirette volte ad investigare i terreni effettivamente interessati dalle nuove
costruzioni definendo il modello geologico e geotecnico del sottosuolo attraverso l'esecuzione di prove
geognostiche, sondaggi, analisi di laboratorio delle terre, ecc., nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.

Prescrizioni per gli aspetti idraulici:

- non si deve determinare aggravi di pericolosita in altre aree e di conseguenza non si deve incrementare il
carico idraulico sui corsi d’acqua adiacenti ai sub comparti, rispettando anche i distanziamenti ed i franchi di
sicurezza;

- dalle verifiche idrologico-idrauliche appena descritte il volume massimo da compensare risulta pari a 386 mc;

- per il comparto in oggetto prevale 'esigenza di compensare la volumetria finalizzata a garantire I'invarianza
idraulica della trasformazione del comparto piuttosto che le volumetrie derivanti dalle esondazioni di P.G.R.A.
o quelle derivanti dalla modellazione bidimensionale sui ristagni;

- gli interventi di rialzamento del piano di calpestio dei fabbricati rispetto alla quota del battente TR200 (da
esondazione o ristagno) dovranno essere realizzati considerando un franco di sicurezza pari ad almeno il 10%;

- anche le aree di compensazione dovranno garantire un franco di sicurezza minimo del 10% rispetto alla
volumetria suindicata;

- la compensazione dei volumi dovra essere realizzata a cielo aperto all’interno dell’area appositamente
individuata nella cartografia oppure potra essere realizzata tramite volumi di accumulo interrati all’interno del
lotto;

- I'area di compensazione a cielo aperto dovra essere modellata in modo tale da garantire I'accumulo dei
volumi indicati, senza superare la profondita massima di scavo di 40 cm dal piano campagna;

- I'area di compensazione a cielo aperto ed i volumi di accumulo interrati dovranno essere collegati al reticolo
idraulico minore salvo casi di impedimento tecnico o di assenza di reticolo idraulico sul confine del lotto;

- lo svuotamento degli accumuli dovra funzionare ad apertura manuale e/o comandata; la restituzione delle
acque al reticolo idraulico dovra essere successiva al passaggio della piena nel corpo idrico ricettore ed in ogni
caso successiva all’evento meteorico critico (avente una durata stimata pari ad 1 ora); le aree destinate alla
compensazione dovranno essere sempre disponibili e libere per I'accumulo dei volumi indicati;

- tutte le acque meteoriche insistenti sul comparto dovranno essere convogliate all’interno delle aree di
compensazione;

- per le nuove pavimentazioni (viabilita, piazzali e parcheggi) dovranno essere privilegiate soluzioni di tipo
semi-permeabile;

- per quanto riguarda la disciplina di PGRA é previsto il rispetto dell’ Art.11.
Ulteriori indicazioni per gli aspetti idraulici:

- anche in caso di realizzazione di compenso mediante volume interrato le acque dovranno essere restituite al
reticolo superficiale lungo I'adiacente aree agricola;

- lo svuotamento delle aree di compensazione (a cielo aperto o interrate) potra essere effettuato anche
mediante sistemi di pompaggio, purché a comando manuale;



- lo svuotamento dell’area di compensazione a seguito delle precipitazioni dovra essere effettuato
ogniqualvolta sia superato il 10% di riempimento dell’area medesima;

- lI'area di compensazione dovra comunque essere dotata di un’adeguata pendenza per garantirne lo
svuotamento a gravita, se a cielo aperto, o comunque I"accumulo nelle sole zone pitu depresse in caso di
riempimento parziale;

- il progettista potra proporre soluzioni alternative a quelle finora indicate limitatamente alle modalita di
funzionamento (accumulo e restituzione) dell’area di compensazione, nel rispetto dei principi generali di cui
sopra, senza apportare alcuna modifica alle volumetrie da compensare e alle aree individuate dalla
cartografia, salvo i casi di esclusione previsti dalle schede di fattibilita.

Prescrizioni per gli aspetti sismici:

effettuare approfondimenti geofisici finalizzati alla corretta definizione dell’azione sismica ed alla ricostruzione
del modello del sottosuolo con le relative geometrie sepolte attraverso I'esecuzione di indagini sismiche di
superficie, in foro, ecc., oltre a realizzare adeguate indagini geotecniche finalizzate alla verifica dei cedimenti,

nel rispetto del DPGR
n.36/R/2009.
Comparto 7 Destinazione: produttivo - artigianale - commerciale - direzionale
Superficie territoriale 8717 mq
Superficie strade 0 mq
Superficie parcheggi 1220 mq
Superficie verde pubblico 1629 mq (1177 mq compresa compensazione + 452 mq fasce alberate lungo la viabilita)
Superficie fondiaria 5868 mq
35% Yo
Rapporto di copertura " ’ "
2054 mq = max sup. coperta di progetto
Pericolosita idraulica da dazi. e ristagno TR200 durata I h
battente medio esondazione TR200 PGRA 0 m  da studio Ing. Croce
1 sup. considerata per 7 tone da dazione TR200 PGRA 2054 mq = max sup. coperta di progetto
volume da comy e per lazi TR200 PGRA 0 me
battente medio ristagno TR200 0.07 m  danuovo studio per Variante, durata di pioggia 1 ora
2 sup. constderata per ristagno TR200 2054 mq = max sup. coperla di progetlo
volume da compensare per ristagno TR200 144 me
Invarianza idraulica TR50 durata 1 h
stato attuale
superfici impermeabili 0 mq
superfici semipermeabili 0 mq
superfici permeabili - verde 0 mq
superfici permeabili - agricole 8717 mq = sup. territoriale
volume prodotto allo stato attuale 56 me
stato di progetto
superfici impermeabili 2054 mq = max sup. coperla di progetto
superfici semipermeabili 5034 mq = sup. territoriale - altre voci
superfici permeabili a verde 1629 mq = sup. fasce alberate piti sup. compensazione (entro sup. fondiaria)
volume prodotto allo stato di progetto 332 me
3 Carico idraulico di progetto 277 mec = vol. prodotto stato di progetto - vol. prodotto stato attuale
. VOLUME TOTALE DA COMPENSARE 277 me  =vol. maxdil-2-3
. SUPERFICIE MINIMA DI COMPENSAZIONE 775 mq (profondita massima scavo 40 cm)
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Legenda
D Comparto7
Destinazioni RU e coefficienti di deflusso

Zona artigianale di nuova previsione (¢=0.6, 40% ¢=0.9)
Area destinata a verde pubblico attrezzato di programma (c=0.2)

Parcheggio pubblico di programma (c=0.6)

COEFFICIENTI DI DEFLUSSO DI PROGETTO: - )
Sup. coperta, strade, piazzali asfaltati c=0.9 - impermeabile . Aree agricole interne e esterne alle U.T.O.E. (c=0.1)
Sup. fondiaria non coperta, sup. sterrata, parcheggi con | Parcheggio/deposito (c=0.6)

autobloccanti ¢=0.6 - semipermeabile

Sup. verde pubblico, aree di compensazione ¢=0.2 - permeabile -

Sup. agricola ¢=0.1 permeabile U] Area di compensazione

Strada di nuova previsione (¢=0.9)

Superficie = 8717 mq

Battente medio PGRA=0m

Battente medio RISTAGNO= 0.07 m

Vol compenso PGRA =0 mc

Vol compenso RISTAGNO = 144 mc

Vol compenso INVARIANZA IDRAULICA= 277 mc

P.G.RA.
P2 - battente variabile 0-20 cm a{.,
reticolo_dert_101_2016 S

cielo aperto
tombato

battente per ristagno (m)

0

0.061
0.0763
0.0915
0.107
0.122
0.137
0.153
0.168
0.183
0.198
0.214
0.229
0.244
0.259
0.275
0.29




U.T.O.E. 3
Zona industriale

SCHEDA NORMA dell'area 8

DESCRIZIONE Comparto inedificato posto nella parte pit a sud del’UTOE con due fronti il nord su
viabilitd di piano non ancora ultimata ed il sud verso la zona agricola e verso la viabilitd di
circonvallazione. Oggi I comparto ha una posizione strategica tra la zona produttiva in fase di
completamento e I'ingresso all’intera area.

Obiettivi generali di
progetto

L'intervento si propone di dare un disegno urbanistico piu funzionale e
coerente, con previsioni a carattere prevalentemente artigianali, andando a
completare gli obiettivi strategici dell’area. L'attuazione dell'intervento
consentird la realizzazione di standard quali parcheggi lungo la viabilitd e una
alberatura con percorso ciclabile.

Estratto dalla
cartografia del R.U.

@

%

Destinazione
urbanistica

Zona arfigianale di nuova previsione (3b)

Destinazioni d’uso
ammesse

Industriale — arfigianale, commerciale al detftaglio, direzionale e di servizio,
commerciale all'ingrosso e depositi.

In particolare nell’area rigata in azzurro sono ammesse le seguenti destinazioni:
deposito, custodia e parcheggio di autovetture, autoarticolati, contenitori
carrellati, nonché dei mezzi rimossi dalle aree in sosta vietata; sono ammesse
altresi attrezzature di servizio al trasportatore.

Strumento di
attuazione

L'intervento € soggetto alla preventiva approvazione di un Piano Attuativo di
iniziativa privata.

Il Piano Attuativo di iniziativa privata potrd prevedere la realizzazione
dell'intervento mediante I'individuazione di stralci funzionali.




Parametri
urbanistici ed edilizi

- Superficie territoriale (St): 17.802 mq
- Superficie strade: 770 mqg
percorso ciclabile 210 ml
- Superficie standard (Ss):
parcheggio 1.437 — verde 1.926 + 559 + 820
- Superficie fondiaria (Sf): area produttiva 7.282 mq
area parcheggio/deposito  5.008 mg

- Superficie utile lorda massima ammessa (sul):
produttiva a) 4.544 mq

b) 3.787 mq
parcheggio/deposito a) 780 mq
b) 650 mqg

- Altezza massima consentita: 10 m
- Rapporto di copertura (R.c.):
area produttiva  7.282x40% =2.913 mq
parcheggio/deposito 5,008 x 10% = 500 mq
- Distanza dalla strada: 10 m
- Distanza dai confini: 5 m

- Opere fuori comparto (parcheggio da riorganizzare: mq 280)

Vincoli

Condizioni alla
trasformazione

L'intervento & subordinato alla realizzazione prioritaria delle seguenti opere
pubbliche, che dovranno essere collaudate e cedute gratuitamente
all’amministrazione comunale:
- parcheggio pubblico lungo la viabilitd come individuato nello schema
grafico;
- filare alberato lungo il parcheggio pubblico e tratto di pista ciclabile
come da schema grafico.

Prescrizioni e
orientamenti per la
formazione del
piano

L'area a ovest e a sud individuata nello schema grafico indicativo dovrd
essere lasciata libera per la futura realizzazione di un fronco di strada (1.891
maq).

La sistemazione complessiva dell’area dovrd tenere conto delle indicazioni
contenute nel Piano del Verde approvato dall’ Amministrazione Comunale.
L'utilizzo della sul di cui al punto a) € condizionato al raggiungimento degli
obiettivi di qualitd dell'insediamento e di prestazioni energetiche degli edifici,
come definiti dall’art.62 c.1 L.R. 65/2014, sulla base delle indicazioni operative
che verranno redatte dall’ Amministrazione Comunale. Gli obiettivi di qualita
dell'insediomento e di prestazioni energetiche dell’edificio, come definiti
dall’art. 62, sono integrati dalle linee guida della Regione Toscana (volume 2 —
guida alle soluzioni che soddisfano i criteri prestazionali APEA) sulle aree
produttive ecologicamente attrezzate.

Il verde pubblico ove individuato come superficie per la compensazione
idraulica dovrd mantenere le caratteristiche di area agricola, pur mantenendo
la valenza di standard pubblico all'interno dell’UTOE 3 zona industriale.
L'intervento & subordinato alla realizzazione di aree per la compensazione
idraulica di mqg 1.585 come previsto dagli approfondimenti idraulici e
geologici.




Schema grafico
indicativo

PERICOLOSITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: G.2/1.2-1.3/S.2

FATTIBILITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: F2/ F2-F3 / F2

Prescrizioni per gli aspetti geologici:

effettuare verifiche geotecniche dirette volte ad investigare i terreni effettivamente interessati dalle nuove
costruzioni definendo il modello geologico e geotecnico del sottosuolo attraverso l'esecuzione di prove
geognostiche, sondaggi, analisi di laboratorio delle terre, ecc., nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.

Prescrizioni per gli aspetti idraulici:

- dovranno essere verificate tramite esecuzione di un piano quotato riferito alla base cartografica di PGRA le
altezze del piano di campagna dei lotti edificatori e conseguentemente verificare sulla base dei battenti Tr200
la necessita di misure di mitigazione del rischio idraulico tramite interventi di compensazione dei volumi di
acqua sottratti;

- non si deve determinare aggravi di pericolosita in altre aree e di conseguenza non si deve incrementare il
carico idraulico sui corsi d’acqua adiacenti ai sub comparti, rispettando anche i distanziamenti ed i franchi di
sicurezza;

- dalle verifiche idrologico-idrauliche appena descritte il volume massimo da compensare risulta pari a 540 mc;

- per il comparto in oggetto prevale 'esigenza di compensare la volumetria finalizzata a garantire I'invarianza
idraulica della trasformazione del comparto piuttosto che le volumetrie derivanti dalle esondazioni di P.G.R.A.
o quelle derivanti dalla modellazione bidimensionale sui ristagni;

- gli interventi di rialzamento del piano di calpestio dei fabbricati rispetto alla quota del battente TR200 (da
esondazione o ristagno) dovranno essere realizzati considerando un franco di sicurezza pari ad almeno il 10%;

- anche le aree di compensazione dovranno garantire un franco di sicurezza minimo del 10% rispetto alla
volumetria suindicata;



- la compensazione dei volumi dovra essere realizzata a cielo aperto all’interno dell’area appositamente
individuata nella cartografia oppure potra essere realizzata tramite volumi di accumulo interrati all’interno del
lotto;

- I'area di compensazione a cielo aperto dovra essere modellata in modo tale da garantire I'accumulo dei
volumi indicati, senza superare la profondita massima di scavo di 40 cm dal piano campagna;

- I'area di compensazione a cielo aperto ed i volumi di accumulo interrati dovranno essere collegati al reticolo
idraulico minore salvo casi di impedimento tecnico o di assenza di reticolo idraulico sul confine del lotto;

- lo svuotamento degli accumuli dovra funzionare ad apertura manuale e/o comandata; la restituzione delle
acque al reticolo idraulico dovra essere successiva al passaggio della piena nel corpo idrico ricettore ed in ogni
caso successiva all’evento meteorico critico (avente una durata stimata pari ad 1 ora); le aree destinate alla
compensazione dovranno essere sempre disponibili e libere per I'accumulo dei volumi indicati;

- tutte le acque meteoriche insistenti sul comparto dovranno essere convogliate all’interno delle aree di
compensazione;

- per le nuove pavimentazioni (viabilita, piazzali e parcheggi) dovranno essere privilegiate soluzioni di tipo
semi-permeabile;

- per quanto riguarda la disciplina del DPGR 53/R/2011 é previsto il rispetto dell’ Art.3.2.2.2 dell’Allegato A —
Direttive per le indagini geologiche;

- per quanto riguarda la disciplina di PGRA é previsto il rispetto dell’ Art.10 e dell’ Art.11.
Ulteriori indicazioni per gli aspetti idraulici:

- anche in caso di realizzazione di compenso mediante volume interrato le acque dovranno essere restituite al
reticolo superficiale lungo I'adiacente aree agricola;

- lo svuotamento delle aree di compensazione (a cielo aperto o interrate) potra essere effettuato anche
mediante sistemi di pompaggio, purché a comando manuale;

- lo svuotamento dell’area di compensazione a seguito delle precipitazioni dovra essere effettuato
ogniqualvolta sia superato il 10% di riempimento dell’area medesima;

- lI'area di compensazione dovra comunque essere dotata di un’adeguata pendenza per garantirne lo
svuotamento a gravita, se a cielo aperto, o comunque I"accumulo nelle sole zone pit depresse in caso di
riempimento parziale;

- il progettista potra proporre soluzioni alternative a quelle finora indicate limitatamente alle modalita di
funzionamento (accumulo e restituzione) dell’area di compensazione, nel rispetto dei principi generali di cui
sopra, senza apportare alcuna modifica alle volumetrie da compensare e alle aree individuate dalla
cartogradfia, salvo i casi di esclusione previsti dalle schede di fattibilita.

Prescrizioni per gli aspetti sismici:

effettuare approfondimenti geofisici finalizzati alla corretta definizione dell’azione sismica ed alla ricostruzione
del modello del sottosuolo con le relative geometrie sepolte attraverso I'esecuzione di indagini sismiche di
superficie, in foro, ecc., oltre a realizzare adeguate indagini geotecniche finalizzate alla verifica dei cedimenti,
nel rispetto del DPGR n.36/R/20009.



Comparto 8 Destinazione: produttivo - artigianale - commerciale - direzionale
Superficie territoriale 17820 mq
Superficie strade 7 mq  (di cui 702 mq da realizzare + 69 mq strada di futura realizzazione)
Superficie parcheggi 1439 mq
Superficie verde pubblico 3307 mq  (di cui 820 mq fasce alberate + 2487 verde con aree di compensazione)
Superficie fondiaria 12303 mq  (di cui 7290 mq area produttiva e 5013 mq parcheggio/deposito)
Rapporto di copertura 128%1 Y% (dicui40% su area pl:odulli\ a e 10% su parcheggio/deposito)
3417 mq = max sup. coperta di progetto
Pericolosita idraulica da lazi eri TR200 durata 1 h
baitente medio esondazione TR200 PGRA 0.1 m  da studio Ing. Croce (solo sovrapposizione parziale sul lotto)
sup. considerata per compensazione da esondazione TR200 PGRA 3417 mq = max sup. coperta di progetto
volume da compensare per esondazione TR200 PGRA 342 me
battente medio ristagno TR200 0.08 m  da nuovo studio per Variante, durata di pioggia 1 ora
sup. considerata per ristagno TR200 3417 mq = max sup. coperta di progetto
L da comy e per ri: TR200 273 me
Invarianza idraulica TR50 durata 1 h
stato attuale
superfici impermeabili 0 mq
superfici semipermeabili 0 mq
superfici permeabili - verde 0 mq
superfici permeabili - agricole 17820 mq = sup. territoriale
volume prodotto allo stato attuale 114 me
stato di progetto
superfici impermeabili 4188 mq = max sup. coperta di progetlo + sup. strade
superfici semipermeabili 10325 mq = sup. territoriale - altre voci
superfici permeabili a verde 3307 mq = sup. verde pubblico compresa area di compensazione
volume prodotto allo stato di progetto 680 me
Carico idraulico di progetto 566 me = vol. prodotto stato di progetto - vol. prodotto stato attuale
VOLUME TOTALE DA COMPENSARE 566 me = vol. maxdil -2-3
SUPERFICIE MINIMA DI COMPENSAZIONE 1585 mq (profonditd massima scavo 40 cm)
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Legenda
D Comparto8
Destinazioni RU e coefficienti di deflusso

Zona artigianale di nuova previsione (¢=0.6, 40% ¢=0.9)
Area destinata a verde pubblico attrezzato di programma (c=0.2)

Parcheggio pubblico di programma (c=0.6)

COEFFICIENTI DI DEFLUSSO DI PROGETTO: : - )
Sup. coperta, strade, piazzali asfaltati c=0.9 - impermeabile " Aree agricole interne e esterne alle U.T.O.E. (c=0.1)
Sup. fondiaria non coperta, sup. sterrata, parcheggi con | Parcheggio/deposito (c=0.6)

autobloccanti ¢=0.6 - semipermeabile - . e .
Sup. verde pubblico, aree di compensazione ¢=0.2 - permeabile [— Strada di nuova previsione (6=0.9)

Sup. agricola ¢=0.1 permeabile U] Area di compensazione

Superficie = 17820 mq
% Battente medio PGRA=0.10 m
g Battente medio RISTAGNO= 0.08 m
Vol compenso PGRA = 342 mc
Vol compenso RISTAGNO = 273 mc
Vol compenso INVARIANZA IDRAULICA= 566 mc

Legenda

P.G.R.A.
P2 - battente variabile 0-20 cm

reticolo_dcrt_101_2016

cielo aperto
tombato

battente per ristagno (m)

0
0.0712
0.095
0.119
0.142
0.166
0.19
0.214
0.237
0.261
0.285
0.309
0.332
0.356
0.38
0.404
0.427
0.451




U.T.O.E. 3
Zona industriale

SCHEDA NORMA dell’area 9

DESCRIZIONE Comparto inedificato posto nella parte piv a sud dell'lUTOE con due fronti il nord su
viabilitd di piano non ancora ultimata ed il sud verso la zona agricola e verso la viabilitd di
circonvallazione. Oggi I comparto ha una posizione strategica tra la zona produttiva in fase di
completamento e I'ingresso all’intera area.

Obiettivi generali di
progetto

L'intervento si propone di dare un disegno urbanistico piu funzionale e
coerente, con previsioni a carattere prevalentemente artigianali, andando a
completare gli obiettivi strategici dell’area. L'attuazione dell'intervento
consentird la realizzazione di standard quali parcheggi lungo la viabilitd e una
alberatura con percorso ciclabile.

Estratto dalla
cartografia del R.U.

P61

W /

Destinazione
urbanistica

Zona artigianale di nuova previsione (3b)

Destinazioni d’uso

Industriale — artigianale, commerciale al dettaglio, direzionale e di servizio,

ammesse commerciale all’ingrosso e depositi
Strumento di L'intervento € soggetto alla preventiva approvazione di un Piano Attuativo di
attuazione iniziativa privata.
Il Piano Attuativo di iniziativa privata potrd prevedere la realizzazione
dell'intervento mediante I'individuazione di stralci funzionali.
Parametri - Superficie territoriale (St): 15.940 mq

urbanistici ed edilizi

- Superficie strade: 2.163 mqg
percorso ciclabile 230 ml

- Superficie standard (Ss):
parcheggio 1.275 - verde 3.477

- Superficie fondiaria (Sf): 8.990 mq

- Superficie Utile Lorda massima ammessa (sul):
a) 4.210 mg
b) 3.510 mg

- Altezza massima consentita: 10 m
- Rapporto di copertura (R.c.): 8.990x 30% - 2.700 mq

- Distanza dalle strade: 10 m




- Distanza dai confini: 5 m

- Opere da realizzare fuori dal comparto: realizzazione marciapiedi sul
lato opposto della strada mqg 235

Vincoli

Condizioni alla
trasformazione

L'intervento € subordinato alla realizzazione prioritaria delle seguenti opere
pubbliche, che dovranno essere collaudate e cedute gratuitamente
all’amministrazione comunale:
- parcheggio pubblico lungo la viabilitd come individuato nello schema
grafico;
- tratto di pista ciclabile e filare alberato lungo il parcheggio come da
schema grafico.

Prescrizioni e
orientamenti per la
formazione del
piano

L'area a sud-est individuata nello schema grafico indicativo dovrd essere
lasciata libera per la futura realizzazione di un tronco di strada ( 200 mq ).

La sistemazione complessiva dell’area dovrd tenere conto delle indicazioni
contenute nel Piano del Verde approvato dall’ Amministrazione Comunale.
L'utilizzo della sul di cui al punto a) € condizionato al raggiungimento degli
obiettivi di qualita dell'insediamento e di prestazioni energetiche degli edifici,
come definiti dall’art.62 c.1 L.R. 65/2014, sulla base delle indicazioni operative
che verranno redatte dall'’ Amministrazione Comunale. Gli obiettivi di qualita
dellinsediamento e di prestazioni energetfiche dell’edificio, come definiti
dall’art. 62, sono integrati dalle linee guida della Regione Toscana (volume 2 -
guida alle soluzioni che soddisfano i criteri prestazionali APEA) sulle aree
produttive ecologicamente attrezzate.

Il verde pubblico ove individuato come superficie per la compensazione
idraulica dovrd mantenere le caratteristiche di area agricola, pur mantenendo
la valenza di standard pubblico all'interno dell’UTOE 3 zona industriale.
L'intervento & subordinato alla realizzazione di aree per la compensazione
idraulica di mqg 1.439 come previsto dagli approfondimenti idraulici e
geologici.

Schema grafico
indicativo

4
&L
NN

PERICOLOSITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: G.2/1.3/S.2




FATTIBILITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: F2/F3/F2
Prescrizioni per gli aspetti geologici:

effettuare verifiche geotecniche dirette volte ad investigare i terreni effettivamente interessati dalle nuove
costruzioni definendo il modello geologico e geotecnico del sottosuolo attraverso l'esecuzione di prove
geognostiche, sondaggi, analisi di laboratorio delle terre, ecc., nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.

Prescrizioni per gli aspetti idraulici:

- dovranno essere verificate tramite esecuzione di un piano quotato riferito alla base cartografica di PGRA le
altezze del piano di campagna dei lotti edificatori e conseguentemente verificare sulla base dei battenti Tr200
la necessita di misure di mitigazione del rischio idraulico tramite interventi di compensazione dei volumi di
acqua sottratti;

- non si deve determinare aggravi di pericolosita in altre aree e di conseguenza non si deve incrementare il
carico idraulico sui corsi d’acqua adiacenti ai sub comparti, rispettando anche i distanziamenti ed i franchi di
sicurezza;

- dalle verifiche idrologico-idrauliche appena descritte il volume massimo da compensare risulta pari a 496 mc;

- per il comparto in oggetto prevale 'esigenza di compensare la volumetria finalizzata a garantire I'invarianza
idraulica della trasformazione del comparto piuttosto che le volumetrie derivanti dalle esondazioni di P.G.R.A.
o quelle derivanti dalla modellazione bidimensionale sui ristagni;

- gli interventi di rialzamento del piano di calpestio dei fabbricati rispetto alla quota del battente TR200 (da
esondazione o ristagno) dovranno essere realizzati considerando un franco di sicurezza pari ad almeno il 10%;

- anche le aree di compensazione dovranno garantire un franco di sicurezza minimo del 10% rispetto alla
volumetria suindicata;

- la compensazione dei volumi dovra essere realizzata a cielo aperto all’interno dell’area appositamente
individuata nella cartografia oppure potra essere realizzata tramite volumi di accumulo interrati all’interno del
lotto;

- I'area di compensazione a cielo aperto dovra essere modellata in modo tale da garantire I'accumulo dei
volumi indicati, senza superare la profondita massima di scavo di 40 cm dal piano campagna;

- I'area di compensazione a cielo aperto ed i volumi di accumulo interrati dovranno essere collegati al reticolo
idraulico minore salvo casi di impedimento tecnico o di assenza di reticolo idraulico sul confine del lotto;

- lo svuotamento degli accumuli dovra funzionare ad apertura manuale e/o comandata; la restituzione delle
acque al reticolo idraulico dovra essere successiva al passaggio della piena nel corpo idrico ricettore ed in ogni
caso successiva all’evento meteorico critico (avente una durata stimata pari ad 1 ora); le aree destinate alla
compensazione dovranno essere sempre disponibili e libere per I'accumulo dei volumi indicati;

- tutte le acque meteoriche insistenti sul comparto dovranno essere convogliate all’interno delle aree di
compensazione;

- per le nuove pavimentazioni (viabilita, piazzali e parcheggi) dovranno essere privilegiate soluzioni di tipo
semi-permeabile;

- per quanto riguarda la disciplina del DPGR 53/R/2011 é previsto il rispetto dell’ Art.3.2.2.2 dell’Allegato A —
Direttive per le indagini geologiche;

- per quanto riguarda la disciplina di PGRA é previsto il rispetto dell’ Art.10.



Ulteriori indicazioni per gli aspetti idraulici:

- anche in caso di realizzazione di compenso mediante volume interrato le acque dovranno essere restituite al
reticolo superficiale lungo I'adiacente aree agricola;

- lo svuotamento delle aree di compensazione (a cielo aperto o interrate) potra essere effettuato anche
mediante sistemi di pompaggio, purché a comando manuale;

- lo svuotamento dell’area di compensazione a seguito delle precipitazioni dovra essere effettuato
ogniqualvolta sia superato il 10% di riempimento dell’area medesima;

- l'area di compensazione dovra comunque essere dotata di un’adeguata pendenza per garantirne lo
svuotamento a gravita, se a cielo aperto, o comunque "accumulo nelle sole zone pit depresse in caso di
riempimento parziale;

- il progettista potra proporre soluzioni alternative a quelle finora indicate limitatamente alle modalita di
funzionamento (accumulo e restituzione) dell’area di compensazione, nel rispetto dei principi generali di cui
sopra, senza apportare alcuna modifica alle volumetrie da compensare e alle aree individuate dalla
cartografia, salvo i casi di esclusione previsti dalle schede di fattibilita.

Prescrizioni per gli aspetti sismici:

effettuare approfondimenti geofisici finalizzati alla corretta definizione dell’azione sismica ed alla ricostruzione
del modello del sottosuolo con le relative geometrie sepolte attraverso I'esecuzione di indagini sismiche di
superficie, in foro, ecc., oltre a realizzare adeguate indagini geotecniche finalizzate alla verifica dei cedimenti,
nel rispetto del DPGR n.36/R/20089.

Comparto 9 Destinazione: produttivo - artigianale - commerciale - direzionale
Superficie territoriale 15955 mq
Superficie strade 2166 mq  (di cui una parte da realizzare ed una parte di futura realizzazione)
Superficie parcheggi 1277 mq
Superficie verde pubblico 3513 mq (1866 mq verde ¢ fasce alberate + 1647 mq area di compensazione)
Superficie fondiaria 8999 mq
s 30% %
Rapporto di copertura . 3
2701 mq = max sup. coperta di progetto
Pericolosita idraulica da dazione e ri TR200 durata 1 h
baitente medio esondazione TR200 PGRA 0.1 m  da studio Ing. Croce
1 sup. considerata per compensazione da esondazione TR200 PGRA 2701 mq = max sup. coperta di progetto
!/ da comy e per lazi TR200 PGRA 270 me
battente medio ristagno TR200 0.07 m  da nuovo studio per Variante, durata di pioggia 1 ora
2 sup. considerata per ristagno TR200 2701 mq = max sup. coperta di progetto
vol da comp e per ristagno TR200 189 me
Invarianza idraulica TR50 durata 1 h
stato attuale
superfici impermeabili 0 mq
superfici semipermeabili 0 mq
superfici permeabili - verde 0 mq
superfici permeabili - agricole 15955 mq = sup. territoriale
volume prodotto allo stato attuale 102 me
stato di progetto
superfici impermeabili 4867 mq = max sup. coperta di progetto + sup. strade
i semipermeabili 7575 mq = sup. territoriale - altre voci
superfici permeabili a verde 3513 mq = sup. verde pubblico compresa area di compensazione
volume prodotto allo stato di progetto 616 me
3 Carico idraulico di progetto 514 mc = vol. prodotto stato di progetto - vol. prodotto stalo atluale
. VOLUME TOTALE DA COMPENSARE 514 me  =vol. maxdil-2-3
3 SUPERFICIE MINIMA DI COMPENSAZIONE 1439 mq (profondita massima scavo 40 cm)
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D Comparto9

Destinazioni RU e coefficienti di deflusso
Zona artigianale di nuova previsione (¢=0.6, 40% ¢=0.9)
Area destinata a verde pubblico attrezzato di programma (c=0.2)
Parcheggio pubblico di programma (c=0.6)

COEFFICIENTI DI DEFLUSSO DI PROGETTO: v ) )
Sup. coperta, strade, piazzali asfaltati c=0.9 - impermeabile " Aree agricole interne e esterne alle UT.O.E. (¢=0.1)
Sup. fondiaria non coperta, sup. sterrata, parcheggi con \ - Parcheggio/deposito (c=0.6)

autobloccanti ¢=0.6 - semipermeabile . o .
Sup. verde pubblico, aree di compensazione ¢=0.2 - permeabile - Strada di nuova previsione (6=0.9)

Sup. agricola c=0.1 permeabile | Area di compensazione

'8l Superficie = 15955 mq

‘| Battente medio PGRA=0.10 m

Battente medio RISTAGNO= 0.07 m

| Vol compenso PGRA = 270 mc

Vol compenso RISTAGNO = 189 mc

Vol compenso INVARIANZA IDRAULICA= 514 mc

Legenda

P.G.RA.
P2 - battente variabile 0-20 cm

reticolo_dcrt_101_2016

cielo aperto
tombato

battente per ristagno (m)

0
0.0639
0.0799
0.0959
0.112
0.128
0.144
0.16
0.176
0.192
0.208
0.224
0.24
0.256
0.272
0.288
0.304




U.T.O.E. 3
Zona industriale

SCHEDA NORMA dell’'area 10

DESCRIZIONE Comparto inedificato posto

lungo viale Italia, I'area costituisce un lofto di

compensazione gid in parte urbanizzato. In adiacenza alla zona produttiva in fase di completamento il
comparto ha una posizione strategica tra la zona produttiva in fase di completamento e I'ingresso

all'intera area.

Obiettivi generali di
progetto

L'intervento si propone di dare un disegno urbanistico piu funzionale e
coerenfe con gli obiettivi strategici dell’lUTOE. L'aftuazione dell'intervento
consentird la realizzazione di standard funzionali quali parcheggi, verde

Estratto dalla
cartogradfia del R.U.

pubblico attrezzato, percorso ciclabile

Destinazione
urbanistica

Zona artigianale di nuova previsione (3b)

Destinazioni d’uso
ammesse

Industriale — artigianale, commerciale al dettaglio, direzionale e di servizio,
commerciale all'ingrosso e depositi

Strumento di
altuazione

L'intervento & soggetto alla preventiva approvazione di un Progetto Unitario
convenzionato (art. 121 LR 65/2014).

Parametri
urbanistici ed edilizi

- Superficie territoriale (St): 6.807 mq
- Superficie strade: 1.933 mqg
percorso ciclabile 164 ml
superficie strada fuori comparto 326 mq
- Superficie standard (Ss):
verde 416+ 625+ 210=1.251 mq
- Superficie fondiaria (Sf): 3.620 mq

- Superficie Utile Lorda massima ammessa (sul):
a) 2.258 mq
b) 1.884 mq

- Altezza massima consentita: 10 m

- Rapporto di copertura (R.c.): 3.620 x 40% = 1.448 mq

- Distanza dalla strada: in allineamento con gli edifici esistenti
- Distanza dai confini: 5 m




Vincoli

Condizioni alla
trasformazione

L'intervento & subordinato alla realizzazione prioritaria delle seguenti opere
pubbliche, che dovranno essere collaudate e cedute gratuitamente
all’amministrazione comunale:

- parcheggio pubblico;

- tratto di viabilita;

- trafto di pista ciclabile come da schema grafico.

Prescrizioni e
orientamenti per la
formazione del
piano

Il nuovo intervento, relativamente alla distanza dalla viabilitd principale “viale
ltala”, dovrd mantenere I'allineamento con gli edifici gid realizzati a nord al
fine di formare una quinta uniforme lungo la strada.

L'area a nord individuata nello schema grafico indicativo dovrd essere lasciata
libera per la futura realizzazione di un tfronco di strada.

La sistemazione complessiva dell’area dovrd tenere conto delle indicazioni
contenute nel Piano del Verde approvato dall’ Amministrazione Comunale
L'utilizzo della sul di cui al punto a) & condizionato al raggiungimento degli
obiettivi di qualita dell'insediamento e di prestazioni energetiche degli edifici,
come definiti dall'art.62 c.1 L.R. 65/2014, sulla base delle indicazioni operative
che verranno redatte dall’ Amministrazione Comunale. Gli obiettivi di qualita
delllinsediamento e di prestazioni energetiche dell’edificio, come definiti
dall’art. 62, sono integrati dalle linee guida della Regione Toscana (volume 2 —
guida dalle soluzioni che soddisfano i criteri prestazionali APEA) sulle aree
produttive ecologicamente attrezzate.

Il verde pubblico ove individuato come superficie per la compensazione
idraulica dovrd mantenere le caratteristiche di area agricola, pur mantenendo
la valenza di standard pubblico all’interno dell’UTOE 3 zona industriale.
L'intervento & subordinato alla realizzazione di aree per la compensazione
idraulica di mg 662 come previsto dagli approfondimenti idraulici e geologici.

Schema grafico
indicativo

PERICOLOSITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: G.2/1.3/S.2

FATTIBILITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: F2/F3/F2




Prescrizioni per gli aspetti geologici:

effettuare verifiche geotecniche dirette volte ad investigare i terreni effettivamente interessati dalle nuove
costruzioni definendo il modello geologico e geotecnico del sottosuolo attraverso I'esecuzione di prove
geognostiche, sondaggi, analisi di laboratorio delle terre, ecc., nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.

Prescrizioni per gli aspetti idraulici:

- dovranno essere verificate tramite esecuzione di un piano quotato riferito alla base cartografica di PGRA le
altezze del piano di campagna dei lotti edificatori e conseguentemente verificare sulla base dei battenti
Tr200 la necessita di misure di mitigazione del rischio idraulico tramite interventi di compensazione dei
volumi di acqua sottratti;

- non si deve determinare aggravi di pericolosita in altre aree e di conseguenza non si deve incrementare il
carico idraulico sui corsi d’acqua adiacenti ai sub comparti, rispettando anche i distanziamenti ed i franchi di
sicurezza;

- dalle verifiche idrologico-idrauliche appena descritte il volume massimo da compensare risulta pari a 234
mc;

- per il comparto in oggetto prevale I'esigenza di compensare la volumetria finalizzata a garantire
Iinvarianza idraulica della trasformazione del comparto piuttosto che le volumetrie derivanti dalle
esondazioni di P.G.R.A. o quelle derivanti dalla modellazione bidimensionale sui ristagni;

- gli interventi di rialzamento del piano di calpestio dei fabbricati rispetto alla quota del battente TR200 (da
esondazione o ristagno) dovranno essere realizzati considerando un franco di sicurezza pari ad almeno il
10%;

- anche le aree di compensazione dovranno garantire un franco di sicurezza minimo del 10% rispetto alla
volumetria suindicata;

- la compensazione dei volumi dovra essere realizzata a cielo aperto all’interno dell’area appositamente
individuata nella cartografia oppure potra essere realizzata tramite volumi di accumulo interrati all’interno
del lotto;

- I'area di compensazione a cielo aperto dovra essere modellata in modo tale da garantire 'accumulo dei
volumi indicati, senza superare la profondita massima di scavo di 40 cm dal piano campagna;

- I'area di compensazione a cielo aperto ed i volumi di accumulo interrati dovranno essere collegati al
reticolo idraulico minore salvo casi di impedimento tecnico o di assenza di reticolo idraulico sul confine del
lotto;

- lo svuotamento degli accumuli dovra funzionare ad apertura manuale e/o comandata; la restituzione delle
acque al reticolo idraulico dovra essere successiva al passaggio della piena nel corpo idrico ricettore ed in
ogni caso successiva all’evento meteorico critico (avente una durata stimata pari ad 1 ora); le aree destinate
alla compensazione dovranno essere sempre disponibili e libere per I'accumulo dei volumi indicati;

- tutte le acque meteoriche insistenti sul comparto dovranno essere convogliate all’interno delle aree di
compensazione;

- per le nuove pavimentazioni (viabilita, piazzali e parcheggi) dovranno essere privilegiate soluzioni di tipo
semi-permeabile;

- per quanto riguarda la disciplina del DPGR 53/R/2011 é previsto il rispetto dell’ Art.3.2.2.2 dell’Allegato A —
Direttive per le indagini geologiche;



- per quanto riguarda la disciplina di PGRA e previsto il rispetto dell’ Art.10.
Ulteriori indicazioni per gli aspetti idraulici:

- anche in caso di realizzazione di compenso mediante volume interrato le acque dovranno essere restituite
al reticolo superficiale lungo I'adiacente aree agricola;

- lo svuotamento delle aree di compensazione (a cielo aperto o interrate) potra essere effettuato anche
mediante sistemi di pompaggio, purché a comando manuale;

- lo svuotamento dell’area di compensazione a seguito delle precipitazioni dovra essere effettuato
ogniqualvolta sia superato il 10% di riempimento dell’area medesima;

- I'area di compensazione dovra comunque essere dotata di un’adeguata pendenza per garantirne lo
svuotamento a gravita, se a cielo aperto, o comunque "'accumulo nelle sole zone pit depresse in caso di
riempimento parziale;

- il progettista potra proporre soluzioni alternative a quelle finora indicate limitatamente alle modalita di
funzionamento (accumulo e restituzione) dell’area di compensazione, nel rispetto dei principi generali di cui
sopra, senza apportare alcuna modifica alle volumetrie da compensare e alle aree individuate dalla
cartografia, salvo i casi di esclusione previsti dalle schede di fattibilita.

Prescrizioni per gli aspetti sismici:

effettuare approfondimenti geofisici finalizzati alla corretta definizione dell’azione sismica ed alla
ricostruzione del modello del sottosuolo con le relative geometrie sepolte attraverso I'esecuzione di indagini
sismiche di superficie, in foro, ecc., oltre a realizzare adeguate indagini geotecniche finalizzate alla verifica
dei cedimenti, nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.

Comparto 10 Destinazione: produttivo - artigianale - commerciale - direzionale
Superficie territoriale 6812 mq
Superficie strade 1935 mq
Superficie parcheggi 0 mq
Superficie verde pubblico 1252 mq (209 mq + 626 mq + 417 mq comy ione, oltre 573 mq comp ione in fondiaria)
Superficie fondiaria 3625 mq (2708 mq di cui 573 mq area di compensazione, + 917 mq)
’ 40% %
Rapporto di copertura _ :
1450 mq__= max sup. coperta di progetto
Pericolosita idraulica da lazi eri TR200 durata 1 h
baitente medio esondazione TR200 PGRA 0.1 m  da studio Ing. Croce
1 sup. considerata per compensazione da esondazione TR200 PGRA 1450 mq = max sup. coperta di progetto
volume da compensare per esondazione TR200 PGRA 145 me
battente medio ristagno TR200 0.11 m  da nuovo studio per Variante, durata di pioggia 1 ora
2 sup. considerala per ristagno TR200 1450 mq = max sup. coperla di progetto
lume da comj e per ristagno TR200 160 me
Invarianza idraulica TR50 durata 1 h
stato attuale
superfici impermeabili 0 mq
superfici semipermeabili 0 mq
superfici permeabili - verde 0 mq
superfici permeabili - agricole 6812 mq = sup. territoriale
volume prodotto allo stato attuale 4 me
stato di progetto
superfici impermeabili 3385 mq = max sup. coperta di progetto + sup. strade
superfici semipermeabili 1602 mq = sup. lerritoriale - altre voci
superfici permeabili a verde 1825 mq = sup. verde pubblico compresa arca di comy
volume prodotto allo stato di progetto 280 me
3 Carico idraulico di progetto 236 me = vol. prodotto stato di progetto - vol. prodotto stato attuale
. VOLUME TOTALE DA COMPENSARE 236 me  =vol. maxdil-2-3
. SUPERFICIE MINIMA DI COMPENSAZIONE 662 mq (profonditd massima scavo 40 cm)




COMPARTO 10

COEFFICIENTI DI DEFLUSSO DI PROGETTO:

Sup. coperta, strade, piazzali asfaltati c=0.9 - impermeabile
Sup. fondiaria non coperta, sup. sterrata, parcheggi con
autobloccanti ¢=0.6 - semipermeabile

Sup. verde pubblico, aree di compensazione ¢=0.2 - permeabile
Sup. agricola ¢c=0.1 permeabile

VPu41
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D Comparto10

Destinazioni RU e coefficienti di deflusso
Zona artigianale di nuova previsione (¢=0.6, 40% ¢=0.9)
Area destinata a verde pubblico attrezzato di programma (c=0.2)
Parcheggio pubblico di programma (¢=0.6)

-~ Aree agricole interne e esterne alle U.T.0.E. (c=0.1)

| Parcheggio/deposito (c=0.6)

- Strada di nuova previsione (c=0.9)

Area di compensazione

Legenda

P.G.R.A.
P2 - battente variabile 0-20 cm

reticolo_dcrt_101_2016

cielo aperto
tombato

battente per ristagno (m)

[ lo
| |0.0614
[ ]o.0818
[ ]o102
0.123
0.143
0.164
0.184
0.205
0.225
0.245
0.266
0.286
0.307
0.327
0.348
0.368
0.389

Superficie = 6812 mq

Battente medio PGRA =0.10 m
Battente medio RISTAGNO= 0.11 m
Vol compenso PGRA = 145 mc

Vol compenso RISTAGNO = 160 mc

Vol compenso INVARIANZA IDRAULICA= 236 mc




U.T.O.E. 3
Zona industriale

SCHEDA NORMA dell'area 11

DESCRIZIONE Comparto inedificato posto lungo una viabilitd di previsione del PIP é6. Oggi il comparto
con la sua posizione marginale rispetto all’intera area produttiva ha una vocazione prevalentemente

arfigianale — produttiva.

Obiettivi generali di
progetto

L'intervento si propone di dare un disegno urbanistico piu funzionale e
coerenfe con gli obiettivi strategici dellUTOE. L'attuazione dell’'intervento
consentird la realizzazione di standard funzionali quali parcheggi e verde
pubblico attrezzato.

Estratto dalla
cartografia del R.U.

Destinazione
urbanistica

Zona artigianale di nuova previsione (3b)

Destinazioni d’uso
ammesse

Industriale — arfigianale, direzionale e di servizio, commerciale all'ingrosso e
depositi

Strumento di
aftuazione

L'intervento & soggetto alla preventiva approvazione di un Piano Attuativo di
iniziativa privata.

Parametri
urbanistici ed edilizi

- Superficie territoriale (St): 6.330 mq
- Superficie strade: 280 mq

- Superficie standard (Ss): 2.150 mq

- Superficie fondiaria (Sf): 3.900 mqg

- Superficie Utile Lorda massima ammessa (sul):
a) 1.825 mqg
b) 1.520 mqg

- Altezza massima consentita: 10 m

- Rapporto di copertura (R.c.): 30% - 1.170 mqg
- Distanza dalla strada: 10 mm

- Distanza dai confini: 5 m

Vincoli




Condizioni alla
trasformazione

L'intervento € subordinato alla realizzazione prioritaria delle seguenti opere
pubbliche, che dovranno essere collaudate e cedute gratuitamente
all’amministrazione comunale:

- parcheggio pubblico;

- verde pubblico attrezzato;

- percorso ciclabile lungo strada sul fronte.

Prescrizioni e
orientamenti per la
formazione del
piano

La sistemazione complessiva dell’area dovrd tenere conto delle indicazioni
contenute nel Piano del Verde approvato dall’ Amministrazione Comunale
L'utilizzo della sul di cui al punto a) & condizionato al raggiungimento degli
obiettivi di qualitd dell'insediamento e di prestazioni energetiche degdli edifici,
come definiti dall’art.62 c.1 L.R. 65/2014, sulla base delle indicazioni operative
che verranno redatte dall’ Amministrazione Comunale. Gli obiettivi di qualitd
dell'insediamento e di prestazioni energetiche dell’edificio, come definiti
dall’art. 62, sono integrati dalle linee guida della Regione Toscana (volume 2 —
guida alle soluzioni che soddisfano i criteri prestazionali APEA) sulle aree
produttive ecologicamente attrezzate.

Il verde pubblico ove individuato come superficie per la compensazione
idraulica dovrd mantenere le caratteristiche di area agricola, pur mantenendo
la valenza di standard pubblico all'interno dell’UTOE 3 zona industriale.
L'intervento & subordinato alla realizzazione di aree per la compensazione
idraulica di mg 546 come previsto dagli approfondimenti idraulici e geologici.

Schema grafico
indicativo

PERICOLOSITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: G.2/1.3/S.2

FATTIBILITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: F2/F3/F2

Prescrizioni per gli aspetti geologici:

effettuare verifiche geotecniche dirette volte ad investigare i terreni effettivamente interessati dalle nuove
costruzioni definendo il modello geologico e geotecnico del sottosuolo attraverso I'esecuzione di prove
geognostiche, sondaggi, analisi di laboratorio delle terre, ecc., nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.

Prescrizioni per gli aspetti idraulici:

- dovranno essere verificate tramite esecuzione di un piano quotato riferito alla base cartografica di PGRA le
altezze del piano di campagna dei lotti edificatori e conseguentemente verificare sulla base dei battenti
Tr200 la necessita di misure di mitigazione del rischio idraulico tramite interventi di compensazione dei
volumi di acqua sottratti;




- non si deve determinare aggravi di pericolosita in altre aree e di conseguenza non si deve incrementare il
carico idraulico sui corsi d’acqua adiacenti ai sub comparti, rispettando anche i distanziamenti ed i franchi di
sicurezza;

- dalle verifiche idrologico-idrauliche appena descritte il volume massimo da compensare risulta pari a 197
mc;

- per il comparto in oggetto prevale I'esigenza di compensare la volumetria finalizzata a garantire
l'invarianza idraulica della trasformazione del comparto piuttosto che le volumetrie derivanti dalle
esondazioni di P.G.R.A. o quelle derivanti dalla modellazione bidimensionale sui ristagni;

- gli interventi di rialzamento del piano di calpestio dei fabbricati rispetto alla quota del battente TR200 (da
esondazione o ristagno) dovranno essere realizzati considerando un franco di sicurezza pari ad almeno il
10%;

- anche le aree di compensazione dovranno garantire un franco di sicurezza minimo del 10% rispetto alla
volumetria suindicata;

- la compensazione dei volumi dovra essere realizzata a cielo aperto all’interno dell’area appositamente
individuata nella cartografia oppure potra essere realizzata tramite volumi di accumulo interrati all’interno
del lotto;

- I'area di compensazione a cielo aperto dovra essere modellata in modo tale da garantire 'accumulo dei
volumi indicati, senza superare la profondita massima di scavo di 40 cm dal piano campagna;

- I'area di compensazione a cielo aperto ed i volumi di accumulo interrati dovranno essere collegati al
reticolo idraulico minore salvo casi di impedimento tecnico o di assenza di reticolo idraulico sul confine del
lotto;

- lo svuotamento degli accumuli dovra funzionare ad apertura manuale e/o comandata; la restituzione delle
acque al reticolo idraulico dovra essere successiva al passaggio della piena nel corpo idrico ricettore ed in
ogni caso successiva all’evento meteorico critico (avente una durata stimata pari ad 1 ora); le aree destinate
alla compensazione dovranno essere sempre disponibili e libere per I'accumulo dei volumi indicati;

- tutte le acque meteoriche insistenti sul comparto dovranno essere convogliate all’interno delle aree di
compensazione;

- per le nuove pavimentazioni (viabilita, piazzali e parcheggi) dovranno essere privilegiate soluzioni di tipo
semi-permeabile;

- per quanto riguarda la disciplina del DPGR 53/R/2011 é previsto il rispetto dell’ Art.3.2.2.2 dell’Allegato A —
Direttive per le indagini geologiche;

- per quanto riguarda la disciplina di PGRA é previsto il rispetto dell’ Art.10.
Ulteriori indicazioni per gli aspetti idraulici:

- anche in caso di realizzazione di compenso mediante volume interrato le acque dovranno essere restituite
al reticolo superficiale lungo I'adiacente aree agricola;

- lo svuotamento delle aree di compensazione (a cielo aperto o interrate) potra essere effettuato anche
mediante sistemi di pompaggio, purché a comando manuale;

- lo svuotamento dell’area di compensazione a seguito delle precipitazioni dovra essere effettuato
ogniqualvolta sia superato il 10% di riempimento dell’area medesima;



- I'area di compensazione dovra comunque essere dotata di un’adeguata pendenza per garantirne lo
svuotamento a gravita, se a cielo aperto, o comunque I"accumulo nelle sole zone pit depresse in caso di
riempimento parziale;

- il progettista potra proporre soluzioni alternative a quelle finora indicate limitatamente alle modalita di
funzionamento (accumulo e restituzione) dell’area di compensazione, nel rispetto dei principi generali di cui
sopra, senza apportare alcuna modifica alle volumetrie da compensare e alle aree individuate dalla
cartografia, salvo i casi di esclusione previsti dalle schede di fattibilita.

Prescrizioni per gli aspetti sismici:

effettuare approfondimenti geofisici finalizzati alla corretta definizione dell’azione sismica ed alla
ricostruzione del modello del sottosuolo con le relative geometrie sepolte attraverso I'esecuzione di indagini
sismiche di superficie, in foro, ecc., oltre a realizzare adeguate indagini geotecniche finalizzate alla verifica
dei cedimenti, nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.

Comparto 11 Destinazione: produttivo - artigianale - commerciale - direzionale
Superficie territoriale 6328 mq
Superficie strade 286 mq
Superficie parcheggi 1596 mq
Superficie verde pubblico 546 mq = area di compensazione
Superficie fondiaria 3900 mq
30% Y
Rapporto di copertura - ! .
1170 mq = max sup. coperta di progetto
Pericolosita idraulica da /! eri TR200 durata 1 h
battente medio esondazione TR200 PGRA 0.1 m  dastudio Ing. Croce
1 sup. considerata per compensazione da esondazione TR200 PGRA 1170 mq = max sup. coperta di progetto
lume da comy e per lazione TR200 PGRA 17 me
battente medio ristagno TR200 0.11 m  da nuovo studio per Variante, durata di pioggia 1 ora
2 sup. considerata per ristagno TR200 1170 mq = max sup. coperta di progetto
L da comy e per ristagno TR200 129 me
Invarianza idraulica TR50 durata 1 h
stato attuale
superfici impermeabili 0 mq
superfici semipermeabili 615 mq = sup. strada sterrata esistente
superfici permeabili - verde 0 mq
superfici permeabili - agricole 5713 mq = sup. territoriale - sup. strada esistente
volume prodotto allo stato attuale 60 me
stato di progetto
superfici impermeabili 1456 mq = max sup. coperta di progetto + sup. strade
superfici semipermeabili 4326 mq = sup. territoriale - altre voci
superfici permeabili a verde 546 mq = area di compensazione
volume prodotto allo stato di progetto 257 me
3 Carico idraulico di progetto 197 me = vol. prodotto stato di progetto - vol. prodotto stato attuale
. VOLUME TOTALE DA COMPENSARE 197 me  =vol. maxdil-2-3
. SUPERFICIE MINIMA DI COMPENSAZIONE 546 mq  (profonditd massima scavo 40 cm)




COEFFICIENTI DI DEFLUSSO DI PROGETTO:
Sup. coperta, strade, piazzali asfaltati c=0.9 - impermeabile
Sup. fondiaria non coperta, sup. sterrata, parcheggi con
autobloccanti ¢=0.6 - semipermeabile

Sup. verde pubblico, aree di compensazione ¢=0.2 - permeabile
Sup. agricola c=0.1 permeabile

VPu41

P61

Legenda

|:| Comparto11

Destinazioni RU e coefficienti di deflusso
Zona artigianale di nuova previsione (c=0.6, 40% c=0.9)
Area destinata a verde pubblico attrezzato di programma (c=0.2)
Parcheggio pubblico di programma (c=0.6)

v Aree agricole interne e esterne alle U.T.O.E. (c=0.1)

E Parcheggio/deposito (c=0.6)

- Strada di nuova previsione (¢=0.9)

U] Area di compensazione

Legenda

P.G.RA.
P2 - battente variabile 0-20 cm

reticolo_dcrt_101_2016

[ ciclo aperto
tombato

battente per ristagno (m)

0
0.0674
0.101
0.135
0.168
0.202
0.236
0.269
0.303
0.337
0.371
0.404
0.438
0.472
0.505
0.539
0.573
0.606
0.64

Superficie = 6328 mq

Battente medio PGRA = 0.10 m

Battente medio RISTAGNO= 0.11 m

Vol compenso PGRA = 117 mc

Vol compenso RISTAGNO = 129 mc

Vol compenso INVARIANZA IDRAULICA= 197 mc




U.T.O.E. 3
Zona industriale

SCHEDA NORMA dell’'area 12

DESCRIZIONE Comparto inedificato posto lungo un tratto di viabilitd di previsione della zona
produttiva: I'area & delimitata dalla zona agricola a est e a nord e da aree di previsione a ovest e a
sud. Con la sua posizione in seconda linea e lungo il confine dell’'UTOE il comparto ha una vocazione
prevalentemente artigionale produttiva ma ha anche al suo interno in posizione centrale una
destinazione a servizio pubblico.

Obiettivi generali di
progetto

L'intervento si propone di dare un disegno urbanistico piu funzionale e
coerenfe con gli obiettivi strategici dellUTOE. L'attuazione dell’'intervento
consentird la realizzazione di standard quali parcheggi e verde pubblico
aftrezzato e un'area urbanizzata da consegnare all’ Amministrazione
Comunale.

Estratto dalla
cartogradfia del R.U.

Destinazione
urbanistica

Zona artigianale di nuova previsione (3b)

Destinazioni d’uso
ammesse

Industriale — artigianale, direzionale e di servizio, commerciale all'ingrosso e
depositi

Strumento di
altuazione

L'intervento € soggetto alla preventiva approvazione di un Piano Attuativo
Convenzionato

Parametri
urbanistici ed edilizi

- Superficie territoriale (St): 11.515 mqg

- Superficie standard (Ss): 2.995 mq

- Superficie fondiaria (Sf): produttiva 7.120 mg
servizi pubblici 1.395 mg

- Superficie Utile Lorda massima ammessa (sul):
a) 5.300 mg
b) 4.420 mq

- Altezza massima consenfita: 10m

- Rapporto di copertura (R.c.): 30% = 3.400 mq
- Distanza dalla strada: 10 m

- Distanza dai confini: 5 m




Vincoli

Condizioni alla
trasformazione

L'intervento & subordinato alla realizzazione prioritaria delle seguenti opere
pubbliche, che dovranno essere collaudate e cedute gratuitamente
all’amministrazione comunale:

- parcheggio pubblico;

- verde pubblico attrezzato;

- ared pubblica urbanizzata.

Prescrizioni e
orientamenti per la
formazione del
piano

La sistemazione complessiva dell’area dovrd tenere conto delle indicazioni
contenute nel Piano del Verde approvato dall’ Amministrazione Comunale.
L'utilizzo della sul di cui al punto a) & condizionato al raggiungimento degli
obiettivi di qualitd dell'insediamento e di prestazioni energetiche degdli edifici,
come definifi dall’art.62 c.1 L.R. 65/2014, sulla base delle indicazioni operative
che verranno redatte dall’ Amministrazione Comunale. Gli obiettivi di qualita
dell'insediamento e di prestazioni energetiche dell’edificio, come definiti
dall’art. 62, sono integrati dalle linee guida della Regione Toscana (volume 2 -
guida alle soluzioni che soddisfano i criteri prestazionali APEA) sulle aree
produttive ecologicamente attrezzate.

Il verde pubblico ove individuato come superficie per la compensazione
idraulica dovrd mantenere le caratteristiche di area agricola, pur mantenendo
la valenza di standard pubblico all'interno dell’UTOE 3 zona industriale.
L'intervento & subordinato alla realizzazione di aree per la compensazione
idraulica di mg 562 come previsto dagli approfondimenti idraulici e geologici.

Schema grdfico
indicativo




PERICOLOSITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: G.2/1.2-1.3/S.2
FATTIBILITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: F2/F2-F3 / F2
Prescrizioni per gli aspetti geologici:

effettuare verifiche geotecniche dirette volte ad investigare i terreni effettivamente interessati dalle nuove
costruzioni definendo il modello geologico e geotecnico del sottosuolo attraverso I'esecuzione di prove
geognostiche, sondaggi, analisi di laboratorio delle terre, ecc., nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.

Prescrizioni per gli aspetti idraulici:

- dovranno essere verificate tramite esecuzione di un piano quotato riferito alla base cartografica di PGRA le
altezze del piano di campagna dei lotti edificatori e conseguentemente verificare sulla base dei battenti
Tr200 la necessita di misure di mitigazione del rischio idraulico tramite interventi di compensazione dei
volumi di acqua sottratti;

- non si deve determinare aggravi di pericolosita in altre aree e di conseguenza non si deve incrementare il
carico idraulico sui corsi d’acqua adiacenti ai sub comparti, rispettando anche i distanziamenti ed i franchi di
sicurezza;

- dalle verifiche idrologico-idrauliche appena descritte il volume massimo da compensare risulta pari a 210
mc;

- per il comparto in oggetto prevale I'esigenza di compensare la volumetria finalizzata a garantire
l'invarianza idraulica della trasformazione del comparto piuttosto che le volumetrie derivanti dalle
esondazioni di P.G.R.A. o quelle derivanti dalla modellazione bidimensionale sui ristagni;

- gli interventi di rialzamento del piano di calpestio dei fabbricati rispetto alla quota del battente TR200 (da
esondazione o ristagno) dovranno essere realizzati considerando un franco di sicurezza pari ad almeno il
10%;

- anche le aree di compensazione dovranno garantire un franco di sicurezza minimo del 10% rispetto alla
volumetria suindicata;

- la compensazione dei volumi dovra essere realizzata a cielo aperto all’interno dell’area appositamente
individuata nella cartografia oppure potra essere realizzata tramite volumi di accumulo interrati all’interno
del lotto;

- I'area di compensazione a cielo aperto dovra essere modellata in modo tale da garantire 'accumulo dei
volumi indicati, senza superare la profondita massima di scavo di 40 cm dal piano campagna;

- I'area di compensazione a cielo aperto ed i volumi di accumulo interrati dovranno essere collegati al
reticolo idraulico minore salvo casi di impedimento tecnico o di assenza di reticolo idraulico sul confine del
lotto;

- lo svuotamento degli accumuli dovra funzionare ad apertura manuale e/o comandata; la restituzione delle
acque al reticolo idraulico dovra essere successiva al passaggio della piena nel corpo idrico ricettore ed in
ogni caso successiva all’evento meteorico critico (avente una durata stimata pari ad 1 ora); le aree destinate
alla compensazione dovranno essere sempre disponibili e libere per I'accumulo dei volumi indicati;

- lutte le acque meteoriche insistenti sul comparto dovranno essere convogliate all’interno delle aree di
compensazione;

- per le nuove pavimentazioni (viabilita, piazzali e parcheggi) dovranno essere privilegiate soluzioni di tipo
semi-permeabile;



- per quanto riguarda la disciplina del DPGR 53/R/2011 é previsto il rispetto dell’ Art.3.2.2.2 dell’Allegato A —
Direttive per le indagini geologiche;

- per quanto riguarda la disciplina di PGRA e previsto il rispetto dell’ Art.10 e dell’ Art.11.
Ulteriori indicazioni per gli aspetti idraulici:

- anche in caso di realizzazione di compenso mediante volume interrato le acque dovranno essere restituite
al reticolo superficiale lungo I'adiacente aree agricola;

- lo svuotamento delle aree di compensazione (a cielo aperto o interrate) potra essere effettuato anche
mediante sistemi di pompaggio, purché a comando manuale;

- lo svuotamento dell’area di compensazione a seguito delle precipitazioni dovra essere effettuato
ogniqualvolta sia superato il 10% di riempimento dell’area medesima;

- I'area di compensazione dovra comunque essere dotata di un’adeguata pendenza per garantirne lo
svuotamento a gravita, se a cielo aperto, o comunque I"'accumulo nelle sole zone pit depresse in caso di
riempimento parziale;

- il progettista potra proporre soluzioni alternative a quelle finora indicate limitatamente alle modalita di
funzionamento (accumulo e restituzione) dell’area di compensazione, nel rispetto dei principi generali di cui
sopra, senza apportare alcuna modifica alle volumetrie da compensare e alle aree individuate dalla
cartografia, salvo i casi di esclusione previsti dalle schede di fattibilita.

Prescrizioni per gli aspetti sismici:

effettuare approfondimenti geofisici finalizzati alla corretta definizione dell’azione sismica ed alla
ricostruzione del modello del sottosuolo con le relative geometrie sepolte attraverso I'esecuzione di indagini
sismiche di superficie, in foro, ecc., oltre a realizzare adeguate indagini geotecniche finalizzate alla verifica
dei cedimenti, nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.

Comparto 12 Destinazione: produttivo - artigianale - commerciale - direzionale
Superficie territoriale 11513 mq
Superficie strade 0 mq
Superficie parcheggi 2241 mq (2 porzioni: 1491 mq + 750 mq)
Superficie verde pubblico 757 mq (195 mq fascia alberata Nord + 562 mq area di compensazione)
Superficie fondiaria 8515 mq  (di cui 7120 mq area produttiva e 1395 mq per servizi pubblici)
. 40% Yo
Rapporto di copertura ‘ .
3406 mq = max sup. coperta di progetto
Pericolosita idraulica da /! e ri: TR200 durata 1 h
battente medio esondazione TR200 PGRA 0.15 m  da studio Ing. Croce
1 sup. considerata per compensazione da esondazione TR200 PGRA 1305 mq = max sup. coperta di progetto in area di sovrapposizione effettiva
L da compensare per lasi TR200 PGRA 196 me
battente medio ristagno TR200 0.05 m  danuovo studio per Variante, durata di pioggia 1 ora
2 sup. considerata per ristagno TR200 3406 mq = max sup. coperta di progetto
L da comy e per ri TR200 170 me
Invariansza idraulica TR50 durata 1 h
stato attuale
superfici impermeabili 0 mq
superfici semipermeabili 6400 mq = sup. strada sterrata esistente
superfici permeabili - verde 0 mq
superfici permeabili - agricole 5113 mq = sup. territoriale - sup. strada esistente
volume prodotto allo stato attuale 278 me
stato di progetto
superfici impermeabili 3406 mq = max sup. coperta di progetto
superfici semipermeabili 7350 mq = sup. territoriale - altre voci
superfici permeabili a verde 751 mq = sup. verde pubblico
volume prodotto allo stato di progetto 488 me
3 Carico idraulico di progetto 210 me = vol. prodotto stato di progetto - vol. prodotto stato attuale
. VOLUME TOTALE DA COMPENSARE 210 me  =vol. maxdil-2-3
. SUPERFICIE MINIMA DI COMPENSAZIONE 562 mq  (profonditd massima scavo 40 cm)




COMPARTO 12

Legenda
I:I Comparto12
Destinazioni RU e coefficienti di deflusso

Zona artigianale di nuova previsione (¢=0.6, 40% ¢=0.9)

Area destinata a verde pubblico attrezzato di programma (c=0.2)
- Area destinata a servizio di interesse generale (c=0.6, 40% c=0.9)
Parcheggio pubblico di programma (c=0.6)

COEFFICIENTI DI DEFLUSSO DI PROGETTO:
Sup. coperta, strade, piazzali asfaltati c=0.9 - impermeabile

Sup. fondiaria non coperta, sup. sterrata, parcheggi con " Aree agricole interne e esterne alle U.T.O.E. (¢=0.1)
autobloccanti c=0.6 - semipermeabile - Strada

Sup. verde pubblico, aree di compensazione ¢=0.2 - permeabile - ) .

Sup. agricola ¢=0.1 permeabile % Area di compensazione

* | Superficie = 11513 mq
Battente medio PGRA = 0.15 m
_| Battente medio RISTAGNO= 0.05 m

Vol compenso RISTAGNO = 170 mc
Vol compenso INVARIANZA IDRAULICA= 210 mc

Legenda
P.G.R.A.
P2 - battente variabile 0-20 cm
reticolo_dcrt_101_2016

m— ciclo aperto
== tombato

battente per ristagno (m)




UT.O.E. 3

. . SCHEDA NORMA del COMPARTO A
Zona industriale

DESCRIZIONE Il comparto individua il tessuto residenziale di origine rurale che si sviluppa
lungo I'asse di Via San Piero e Casato e che rappresenta un'importante permanenza storica
all'interno dell’area produttiva, da riqualificare e rifunzionalizzare in maniera organica e coordinata.
Comprende, olire ai fabbricati individuati nelle schede del patrimonio edilizio di interesse storico del
RU ai numeri 35-36-37-38-39-40, il tratto di viabilitd di Via San Piero e Casato, che fa elemento
connettore del comparto, nonché gli spazi a verde pubblico e i parcheggi che vi si attestano e che
costituiscono elementi portanti del sistema urbano, in continuitd con il tessuto residenziale all’esterno
dell'UTOE 3.

Obiettivi generali di L'intervento propone il recupero di un contesto urbano degradato
progetto con la riqualificazione del tessuto insediativo esistente posto lungo la
via San Piero e Casato.

Estratto dalla cartografia
della Variante al R.U.

Destinazione urbanistica | Aree soggette a riconversione per servizi a carattere privato.
attuale

Destinazioni d’uso Residenziale, direzionale, servizi a carattere privato, commerciale al
ammesse defttaglio.

Strumento di attuazione Gli interventi potranno essere attuati mediante Permesso a Costruire
convenzionato.

Parametri urbanistici ed edilizi:

per tale ambito gli inferventi sugli edifici esistenti, da infendersi come occasione di riqualificazione,
sono ammessi fino alla ristrutturazione edilizia e all'addizione volumetrica, come definite dall'art.134
della L.R. 65/2014, nel rispetto di quanto specificato in seguito:

a) Per gli edifici esistenti sono ammessi inferventi fino alla ristrutfurazione edilizia, addizioni
volumetriche o comunqgue con la tipologia prevista dalla schedatura.

b) Per gli edifici e/o unitd immobiliari esistenti, ove non diversamente disposto dalla scheda norma
del comparto “A”, limitatamente alla destinazione d'uso residenziale, sono ammessi ampliamenti
fino al 20% della SUL esistente.

Gli interventi in ampliamento non potranno determinare aumento delle u.i. rispetto a quelle risultanti
da attirilasciati e/o depositati, alla data di adozione delle presenti norme.

La superficie addizionata non potrd essere conteggiata per il raggiungimento della superficie
minima stabilita dal Regolamento Edilizio per la realizzazione di unitd immobiliari derivanti da
interventi di frazionamento o variazione di destinazione d'uso che comportino incremento di unitd




immobiliari residenziali.
c) Sono ammessi inoltre, allinferno di processi di riconversione dell’intero fabbricato , interventi per
attivitd direzionali e di servizio, con ampliamento della SUL esistente fino a un massimo del 50% da
attuarsi mediante Permesso a Costruire convenzionato previa verifica della dotazione di standard
collegati alla tipologia di attivitd esercitata e riqualificazione dell’area con utilizzo di eventuali
superfici condonate da sottrarre da quella realizzabile.
d) Limitatamente ai fabbricati individuati con la scheda n 35 — 36 — 37 — 38 — 39 e 40, stante le
destinazioni d'uso e le moddalitd di intervento indicate alla lett. c), sono possibili processi di
riconversione dell'intero fabbricato anche con destinazione d'uso commerciale al dettaglio, per
esercizi di vicinato.
Su tali fabbricati gli interventi dovranno privilegiare criteri progettuali quali:

] conferma e rafforzamento della relazione con via San Piero e Casato;

] utilizzo integrato di materiali e tecnologie tradizionali e contemporanee;

] elevate prestazioni bioenergetiche;
Sui comparti, all'interno dei quali ricadono gli edifici individuati con la scheda n 35 -36 - 37 - 38 - 39
e 40, sono ammessi inferventi di nuova costruzione, con I'utilizzo dei parametri urbanistici individuati
nell’ Allegato Il delle vigenti NTA, esclusivamente con la destinazione d'uso Direzionale, servizio e
commerciale.
e) Sono ammessi inoltre, nelle aree su cuiricadono gli edifici non inclusi nell’All. “V" |, interventi per
la realizzazione di nuova volumetria nel rispetto dei parametri urbanistici dall’All. “llI” , e comunque
non oltre il 35 % della volumetria degli edifici esistenti e legittimi alla data di adozione delle NTA.
L'intervento & attuabile mediante la presentazione di un Permesso di Costruire convenzionato che
preveda prioritariomente una proposta  di riqualificazione dell’area con I'utilizzo di eventuali
volumetrie condonate da sottrarre da quella realizzabile
- tutti gli interventi dovranno essere condofti con metodi compositivi e sfilistici che, pur all'interno di
un linguaggio moderno e contemporaneo, consentano l'individuazione della testimonianza
ambientale, urbanistica e architettonica dell’edificio oggetto dell'intervento;
- la disciplina degli interventi edilizi introdotta con I'approvazione della presente scheda in variante
integra e sostituisce, laddove in contrasto, quanto specificato all'interno delle schede n. 35 - 36- 37 —
38 — 39 — 40.

Vincoli sovraordinati vedischeda n. 40
Condizioni alla La realizzazione dedli interventi di frasformazione dei fabbricati &
frasformazione subordinata alla preventiva approvazione di un progetto unitario di

riqualificazione degli spazi pubblici/di uso pubblico del comparto di
iniziativa pubblica/privata, che preveda segnatamente:
- la rigudlificazione della Via San Piero e Casato come viabilitd
a carattere residenziale e ciclo-pedonale;
- lariqualificazione del canale lungo la strada;
- la riguadlificazione dei parcheggi e delle aree a verde
pubblico;
- la piantumazione con siepi e filari alberati e I'inserimento di
elementi di arredo;
- ilridisegno coordinato delle recinzioni.
L'A.C. potrd prevedere nel progetto anche forme convenzionate per
la manutenzione/gestione degli spazi pubblici/di uso pubblico.
In assenza del progetto unitario saranno consentiti interventi fino alla
ristrutturazione edilizia senza incremento volumetrico.




PERICOLOSITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: G.2/1.2/S.2
FATTIBILITA’ GEOLOGICA / IDRAULICA / SISMICA: F2/F2/F2
Prescrizioni per gli aspetti geologici:

effettuare verifiche geotecniche dirette volte ad investigare i terreni effettivamente interessati dalle nuove
costruzioni definendo il modello geologico e geotecnico del sottosuolo attraverso I'esecuzione di prove
geognostiche, sondaggi, analisi di laboratorio delle terre, ecc., nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.

Prescrizioni per gli aspetti idraulici:

- non si deve determinare aggravi di pericolosita in altre aree e di conseguenza non si deve incrementare il
carico idraulico sui corsi d’acqua adiacenti ai sub comparti, rispettando anche i distanziamenti ed i franchi di
sicurezza;

- per le nuove pavimentazioni (viabilita e parcheggi) dovranno essere privilegiate soluzioni di tipo
permeabile;

- ogni superficie impermeabile (nuove volumetrie, viabilita, parcheggi, altro) dovra essere dotata di idoneo
sistema di raccolta e smaltimento delle acque meteoriche;

- il sistema di raccolta delle acque meteoriche dovra essere collegato a quello che attualmente serve la Zona
Industriale consolidata nonché I"abitato circostante o, in alternativa, crearne uno nuovo;

- per quanto riguarda la disciplina di PGRA é previsto il rispetto dell’ Art.11.
Prescrizioni per gli aspetti sismici:

effettuare approfondimenti geofisici finalizzati alla corretta definizione dell’azione sismica ed alla
ricostruzione del modello del sottosuolo con le relative geometrie sepolte attraverso I'esecuzione di indagini
sismiche di superficie, in foro, ecc., oltre a realizzare adeguate indagini geotecniche finalizzate alla verifica
dei cedimenti, nel rispetto del DPGR n.36/R/2009.



