P.M.U. - via Dei Confini - Immobiliare DIENNE s.r.l.
via Tiziano, 7 - 59100 Prato

<
<
s
O
Li]
|_
<
LL
=
O
<
|_
D
=
=

J' :
A
|

e o
v. palumbo & partners architettura e ingegneria studio tecnico associato
Via del Ceppo Vecchio, & .mmﬁﬁm
www. palumboandpartners.it
e-mail: info@vpalumboandpartners.it




1.1 Anallsl ded sito...

1.2 Ducumantazmna Fotugraﬁna
1.3 Estratto Plano Strutturale... -
1.4 Estratto della Variante al Ragulamentu Urhamstlnn Gumunala {RUC}..........
1.5 Datl Urbanisticl... emtremaeemmt e e e e e ean S

1.6 Analisi ldraulica a Gaulugm

151Anaﬂsf¥hmﬂldrauﬂdﬂmunaﬂ

15.2Anaﬂswhmﬂfdmuﬂn!$owamnmnaﬂ
153@utazamd:mmnfanmantaaﬂaﬂmﬂumunﬂ

1.6.4 Valutazinna di coarsnza In rifarimenio alla Norma Snmnnmunaﬂ

1.8.5 Conclusioni...

1.7 Analis| Amhlaninlu
1.7.1 Analisi delf Area d.r ngeﬁo
1.7.2 Bllancio Ambiletale Locale fBAL).

1.7.3 Inquinamenio  Luminoso od Ebtﬁ‘mnagnaﬁm

2.1 Scenari di Progetio....
2.2 Datl dl Progetto....
2.3 Descrizione del Prnqatlan
2.4 Elaboratl Graficl...

3 FATTIBILITA' ECONOMICA -FINANZIARIA, TECNICO-GIURIDICA ED



Premessa

Il procedimento di “Valutazione Integrata” ha il compito di verificare se lo svolgimento
delle attivita pubbliche e private che incidono sul territorio risultano compatibili rispetto
all'uso delle sue risorse e garantiscono il soddisfacimento delle esigenze contenute
nei “Piani o programmi” coerentemente con gli obiettivi proposti.

Il progetta nasce dalla volonta della societa “IMMOBILIARE DIENNE S.rl.", proprieta-
ria dell'area interessata dall'intervento, di realizzare una struttura turistico ricettiva, at-
fraverso Ia presentazione di un piano attuativo.

In accordo a quanto previsto dal Piano Strutturale, || presente piano attuativo andra a
valorizzare un contesto attualmente marginale e dara impulso alla crescita economi-
co-sociale del Comune di Campi Bisenzio.

Il Piano Strutturale, tra gli obbiettivi principali da perseguire, prevede il miglioramento
del grado di urbanita del Comune, attraverso una produzione gualitativa degli insedia-
menti, e l'incentivazione del turismo.

Con la seguente “Valutazione Integrata”, redatta ai sensi del DPRG 9 febbraio 2007
n.47R, si presenta il piano attuativo relative ad un'area di 5000 mq circa, ubicata in via
Dei Confini e situata nelle vicinanze del confine amministrativo del Comune di Campi
Bisenzio con il Comune di Prato.

L'area d'intervento & classificata nella variante al RUC, approvato con delibera del
Consiglio Comunale n. 118 del 13.10.2008, in “zone residenziali da consolidare” (zone
B) regolmentate dall'art. 116 Norme Tecniche d’'Attuazione del Regolamento Urbanisti-
co Comunale.

Il processo di Valutazione Integrata in un‘unica fase

Secondo l'art. 4 DPRG 9 febbraio 2007 n.47R, che dispone che il processo di valuta-
Zione integrala si svolge atiraerso le fasi previste agli articoli 5 e 7 ..... in un'unica fase
0 in pid fasi in relazione alla complessita del provvedimento oggetto della valutazione,
mofivandane la scelta nella relazione di sinfesi.

Il progetto oggetto della presente Valutazione Integrata essendo un'intervento di mo-
desta complessita si svolgera in unica fase.

Cid significa che nella fase unica andranno a confluire tutti gli elementi oggetto di valu-
tazione, inerenti, in particolare, il quadro conoscitivo, il Piano Attuativo, 1a fattibilita
economico-finanziaria, tecnico giuridica ed amministrativa e gli obbiettivi previsti dal
piano con il monitoraggio previsto.
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1.1 _ Analisi del Sito

Foto aerea del Comune di Campi Bisenzio, con evidenziata 'area interessata dal
piano attuativo, appartenente all'Unita Territoriale Organica Elementare (UTOE) n°g.
Melle pagine successive sono fportate in dettaglio le caratteristiche dell’'U TOE o ap-
partenenza, estratte dallo Statuto dei Luoghi del Piano Strutturale.
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1.1 _ Analisi del Sito

Estratto dall'elaborato n®13
[l progetto di piano strutturale 13.9- LO STATUTO DEI LUOGH|

Artd- UTOE 4

E' la porzione di territono, dcadente nel Comune di Campi Bisenzio del sottosistema
della

Fiana che fa riferimento ad una delle strade pid antiche, oggi denominata Provinciale
Lucchese, in gran parte coincidente conil Decumano della centurazione ramana; in
tal senso

sono ricompresi nel sottosistema anche gli insediamenti creatisi verso San Giorgio a
Colonica

ed altre.

Sin dagli anni 50 in occasione della elaborazione di atti di pianificazione
sovracomunale |a direttrice viara & stata denominata "asse delle industrie” definendo
con cia lo

sviluppo delle aree produttive dall'Osmannor ai Macmolotto 1 e 2 di Prato.

La parte del territoro di Campi Biserzio si articola in pid aree tipiche quali: 1a zona
industriale di Maiano, il centra abitato La villa, guello di San Giorgio a Colonica, parte
della

zona agricala " Le Miccine".

L'UTOE comprende infatti I'intera territorio omogeneo risultante in destra Bisenzio
versa Prato paoiche il fiume citato ha di fatto rappresentata nella stora dei popali una
frattura tra

la riva destra e |a sinistra

a) - 50no da considerare “risarse essenziali” specifiche dei luoghi:

- |e attivita produttive esistenti;

- |'opificio di wia dei Confini, ed il complesso RSA di Via Marconi, guali validi esernpi di
architettura moderna, rispettivamente dell'arch. Leonardo Ficci e dell'arch. Paaola Felli,
e utto il patrirmonio edilizio esistents inserito negli elenchi di cui alla LE. 29580,

- il carattere stonco e documentario di via Tosca Fiesoli (racciato del decumana della
centuriazione ramana) a partire dal valare del centro storico di Santa Maria e della
Rocca Strozzi

- la pluralita delle strutture dell'associazionismo e del volontariato esistenti nell'area;

- |e attrezzature pubhliche e private esistenti quali guelle cimiteriali, scolastiche e
sportive,

- 'intero reticolo idraulico, di "notevole” walore documentario e storico nonché di valore
strutturale per il deflusso delle acque piovane;

- lafauna migrataria presente nei laghett palustri.

f) - Le invarianti strutturali per 'area sond:

- |a previsione dello "scolmatore” del Bisenzio;

- il mantenimento del corridaio infrastrutturale dall'Osmannor e da Signa verso Prato;
- la salvaguardia e tutela delle architetture modeme e del patrimanio edilizio di cui agli
elenchi di cui alla L. 8980, inserito nel quadra conascitiv,

- larealizzazione dell'acquedotto industriale con relativi allacciamenti delle industrie
urnide;

- larigualificazione delle aree pubbliche con I'integrazione di ulterion aree destinate a
verde e a parcheggi in modo da costituire un sistema continu;

- |'utilizzazione dei sifi industriali dismessi della Bioter e delle Piaggiole nelle quali aree
dovranno trovare sistemazione anche i depositi per le attivita edilizig;

- la salvaguardia delle aree ad alta e notevole naturalita e del reticolo idraulico
coincidente con I'antica centuriazione romana, indispensabile guale rete di scolo delle
acOue piovane,

- |a caratterizzazione architettonica dei nuovi edifici da costruire invicinanza del "ring”
con adozione di sistemi idanei per 'uso delle fonti rinnovakili dell'energia e |a raccolta
differenziata dei rifiuti.
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1.1 _ Analisi del Sito

) - Il bilancio ambientale locale & definito coni seguenti contenuti:

- riduzione del 50% dell'acqua pompata dai pozzi per uso nel processo produttivo con
utilizzo dell'acoua "riciclata”;

- contenimento dei consumi energetici con uso delle fonti innowvabili di energia nelle
nuove edificazion

- gualificazione architettonica dei nuovi edifici e rigqualificazione degli edifici esistenti;
- aumento del carattere sensonale dei luoghi, sia guelli urbani che quelli in terrtorio
aperto;

- riduzione del traffico di attraversamento sulla ex-55 325 con la realizzazione della
varante ovest della medesima;

dj- MNel censimento del 1991, in questa del’lUTOE, risultavano 9.829 ahitanti che in
parte

sono stati incrementati dalle nuove edificazioni realizzate in attuazione del vigente
FRG. I

Fiano Strutturale, prospetta al 2010 una crescita contenuta della popolazione a
13.000

per gran parte da collocaRe nella zona nuova di Capalle e nelle aree residenziali risul-
tarti

all'interno del ring (San Martino, San Lorenzo ecc.)

Melle zone agricole continuera il fenomeno gia in atto del recupero dei complessi edili-
z

abbandonati, alcuni dei guali ingeriti negli elenchi di cui alla LR, 59/80.

Anche peril centro storico di Santa Mana il piano definisce I'indinzzo per un consi-
stente

recupero edilizio.

) - La crescita economica e sociale dell'area sara maggiormente eviderziata con la
piena

valorizzazione delle attivita produttive esistenti, da un reinserimento delle attivita
commerciali di wicinato, con la eliminazione del traffico di attraversamento sulla ex-
55325 che rappresenta una condizione di forte criticita.

Indicator di sostenibilita sono infatti: minore rumore del traffico, minore inguinamento
dell'aria, maggiore caratterizzazione degli aspetti sensoriali.

Unitamerte alla crescita delle aree produttive e di quelle residenziali, rimane
strutturalmente legata anche |a valorizzazione ambientale delle aree agricole, che
rappresentano una indubbia risorsa peril riequilibrio e per una esatta dernarcazione
dei

centri abitati opportunamente diferenziati rispetto al continuum insediativo pratese.
Gli indicaton di sostenibilita, da verificare in sede di Regolamento Urbanistico sulla
base delle

scelte operate nel Piano Strutturale, devono essere:

¥]- Larealizzazione della variante ovest alla ex statale 325 al fine di eliminare il traffi-
co di

attraversamento del centro ahitato con un cansistente miglioramento della qualita
dell'aria

e della percormibilita urbana della strada esistente.

v - La piena valonzzazione del centro storico con il recupero funzionale della Rocca
Strozzi

guale elemento architettonico simbolico riunificante delle comunita carmpigiane con un
consistente miglioramento della qualita sensoriale dell'ares.

7} - L'estensione dell'acquedotto industriale nelle zone produttive con una consistente
riduzione del pompaggio sulla falda freatica profonda.
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1.1 _ Analisi del Sito

UTOE N° 4 TERRITORIO IN DESTRA BISENZIO

RESIDENZA 1991 ghbitant 9.829 Da defirwe nel Regolamento Urbanistico
2001 abitant 11,869 + 1,871 abitant
al 2802 2003 abitanh 12129
20010 abitant 14,000 + 187,900 mc. di nuova volurmetna residenziale

Indinzzi del Piano Strutturale: La nuova volumetria residenziale & da localizzare prevalentemente in localita
Capalle-La Villa, San Lorenzo & San Martino,

ATTIVITA' INDUSTRIALI E ARTIGIANALL aree produttve esistent 80 ha
da definire nel Regolamento Urbanistico: nuove aree produtfive per 60 ha
Iotale 140 ha

Indinzzi del Prano Strufturale. 20 ha delle nuove previsioni ricadono in aree produttive da assoggettare a riuso
industriale arigianale, definende gli spazi per Iincubatore d'impresa e per i
depositi di materiali edili a cielo aperto. Incremento del Rc degli edifici produttivi

esistenti al G0%,.
ATTIVITA’ COMMERCIALIL affrvita commerciali esisients mq. 8272
(esclusa la picoola distnbuzione) da definere nel Regolamento Lirbanistico nuove superfic per Y

mg. 4.000
wtgle mg. 12272

Indinzzi del Pano Strutturale Grande distribuzione (fino @ 3000 mg. con adeguamento della media
distribuzione esistente), consolidamento della media distribuzione esistente,
Huove previsioni: media distribezione non alimentare - n® 2 della 1a fascla & n®
1 delia 2a fascia, piccela distribuzione alimentare e non alimentare ovengue.

STANDARD URBAMISTIC! {le aree pubbliche dovranno essere ublizzate per costruire i disegno urbamistico del luogo)

- Verde pubblico atfrezzato, MNecessitd per resdennake maq. 126.000
per indestnale-artigianale mq. §8.000 (7%
per commerciale ma. 4908 [(40%)
totale mq. 228.908

Esistent mag. 155.000

Indinzzi del Piano Strutturale: Nuove aree di verde pubblico atfrezzato dovranno essere previste in localita La
Villa, San Martino & nella zona industriale di Maiano, fino a superare lo standard
necessario

per residenziale mq. #8.000
Esistenti mg. 289.000

Indinzzr del Prano Strutturale: Consolidamento ed ampliamento delle attrezzature esistenti. Nuovi presidi
di attrezzature in localita San Martino

- Istruzione- Necessitd per residenziale mag. 63.000
Esistenti mag. 35.000

Indinzzi del Piano Strutturale: Comprende anche le quantitd delle UTOE 1,2,3. Le nuove aree dovranno essers
ubleate in localita La Villa, Capalle e San Martino

- Parcheqgi pubblci Necassitd per residengiale mg. 35.000
per industriale artigianale mag. 112.000 (%)
per commerciale ma,__4.908 (40%)
Iotale mq, 151.908

Esastent mq. 75.000 (non sono conteggiat gh spazi esistent lungo le strade)

Indinzzi del Piano Strutturale; nella aree di parcheggio pubblico. dovranno essere ublcati dal Regolamento
Urbanistico nelle localita: Le laggiole, Maiano, La Villa, San Lorenzo e San
Marting.
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L'area corfina ad Est con l'ex 5.5.325, a Sud con degli insediamenti esistenti a desti-
nazioni e tipologie miste, ad Ovest con piccoli appezzamenti di terreno coltivati ed in-
colti infine a Mord con un edificio a destinazione residenziale.

A MNord-Ovest, si individua il raccordo tra la ex 5.5, 325 e |a rotatoria di recente realiz-
zazione chein un prossimo futuro diverra parte del tratto di collegamento della SGC
Signa-Prato {varante alla 325) come da tracciato definito nel Piano Terrtoriale di Cor-
dinarnento.




1.2 _ Documentazione Fotografica

<
O
LL
<
s
O
O
|_
O
LL
L
Z
O
<
|_
Z
LL
=
5
O
O
a
o

Foto Aerea del sito dove & presisto il piano attuativo proposto dalla societa
"IMMOBILARE DIENME S.rl." & i punti di ripresa fotografica.
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1.2 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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1.3_Estratto Piano Strutturale - Tav. 13.7a _ | Sottosistemi Territoriali
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Nl Piaro Strutturale del Comuns di Campi Bisenzio I'area dintarvento ricade all'intemo deall'Unitd Ter-
ritoriale Omogensa Elementare n*d (UTOE 4}, comprendents, per |l teritora camplglano, le aree a

' dastra & sinlsira del Blsenzlo, urbanlzzate e non; esso fa parte del Soltoslsterna Temtorlale denomina-
o “deifla Provinciale Lucchese ¢ deffantico Decumanc™ . Al suo interne il piang praveds la valorizzra-
Zione delle aftivith eslstent] e 'abbattimento del traffico d atiraversamento sull'ex §.5.325, che rappre-
-senta ancora oggl una condizione dl forte criticita. Inolire unitamente alla crescita delle aree produttive
& prevista la valorizzazione ambientale delle aree agricole. (13.9 - Statuto dei Luoghi - Art. 4 punto ¢ ).

1.3 ESTRATTO PIANO STRUTTURALE

LEGENDA

Confine Amministrativo

Perimetro UTOE (1.8}

futostrade / Superstade @) Casell

Al viarl generaton del sottos stemi termitornial

Softosistema termitoriale della Provinciale Pratess
Sottosisterna lemitoriale della Mezzana Perfett Ricasoli
Softosisterna lemitoriale dei compless morfelogici ambéentali
Softosistema temitoriale della Provinciale Lucchess e

delfantico "Decumana”

Sottosistena fermitoriale dell'ar tica "Strada Regia”
atfuale 35, 66 - Pisloiess

Cors idrici principal

Casse di espansione idraudica

Femovie | tramyie &  Fermate
Senvizi e atrezzature di Ivelle metropolitans

Parchi ed aree protette

Gito Archeologico



1.3_Estratto Piano Strutturale - Tav. 4. 4a _ Carta dellUso del Suolo

[] UTCE
»  Alben monumentali
« Fauna

. [Duscarica inerti e Ingombrants

Stagni - paludi
= Arboricoltura da legno
7| Ortaggi
|| Frutteto

. Orto autoconsumo

£/ Coltivi arborats vitati

' Seminativi
Seminativi incoit

o Vivai

Depositi matenali

S Ville

s Verde pubblico

- Verde urbano

SN Urbanizzato
2270 Filum| e canali

ataae
Lo S N

Mella carta dell'Uso del Suolo sull'area si eviderzia la presenza o coltivi arorati vitati, seminativi in-
colti & di Una porzione urbanizzata,

1.3 ESTRATTO PIANO STRUTTURALE



1.3_Estratto Piano Strutturale - Tav. 13.7b _ | Sistemi Funzionali
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All'intermo dei sistemi furzionali il PS individua I'area come appartenente al BE-Sottosistema delle
aree produttive (art. 27 NTA), cioé destinata ad attivita produttive e industiali, artigianali, direzionali e
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1.3_Estratto del Piano Strutturale - Tav. 10.11 _ Carta del Rischio Idraulico Attuale

Legenda

Pericolosita bassa

Pericolosta medio - bassa

Pericolosita medio - alta

Pericolosita alta

[l fischio idraulico viene classificato medio-basso.
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1.3_Estratto Piano Strutturale - Tav. 13.4¢c _ Vincolo Idraulico
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1.3 Estratto Piano Strutturale - Tav. 13.4a _ Vincoli Infrastrutturali e Puntuali Inedificabilita Assoluta

Vingglo ferroviario

Fasce di rispetto dolle strode ed
autestrads

Vinoelo cimiteriale

Distanze di rispetio dagli
elettrodaotti

Yincolo ol imedificakilitd su
aren &x lnceneritare ol San
Dorino

Foscle di rispettio industrie o
rischio dl Inciderte rilevante

Fizspetto dei 10 m dolle acgue
pubbliche

L'area dell'intervento non & soggetta a nessun vincolo
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1.3_Estratto Piano Strutturale - Tav. 14 .4b _ Vincolo Ambientali, Paesaggistici e Monumentali

LEGENDA

@2_] Vingolg amblentale L. 431 /85 su

faring, EBisenzic ed Arno

L1497 /%2 wvincals poesistice

(bellezze pongramiche) su ossi
aptestradall AT1 & A

P Aree protette: Focognano & 34n
Dannieg

[ ] ambiti di reperimsnio per

— |'istituzione di parehi, rizerve ed
aree natural protette di interscse
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Imvariante strutturole gt 10 KNT.A
del PTCF

(g 1 Aree oo bonificore

- Tutelon del benl culturall e
moruamentall ex L. 1083439
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L'area & interessata sia dal Vincolo Paesaggistico (L. 1497/39) sugli assi autostradali A11 Autostrada

el Sole sia dal vincolo ex art. 142 Codice dei Beni Culturali per il torrente Bisenzio, e quindi sotto-
posta al rilascio del’Autorizzazione Paesaggistica da parte della competente Soprintenderza.

1.3 ESTRATTO PIANO STRUTTURALE
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Tavola_C30_03 - Carta per il Calcolo dei Volumi di Compensazione e delle Quote di Sicurezza Idraulica
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L'area d'interverto & di circa 5000 mo ed & classificata nella varante al RUC approvato con delibera

del Consiglio Cormunale n. 118 del 13.10.2008 in"zone residerziali da consolidare” (zona B
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1.5_ Dati Urbanistici

- 8T ( Superficie Territoriale) - 4939,73 mq;
-B (Superficie Fondiaria) - 3575,80 mg;
-Vpr { Verde Privato) -1363,93 mq.

L'art. 116 delle NTA definisce le aree B come "Zone residenziali da consolidare (zona
B), e vi sono ammesse le seguenti attivita:

residenziale;

commerciale con esclusione delle attivitd commerciali al dettaglio diverse dagli eser-
cizi di vicinato;

produttiva, limitatamente alle attivita artigianali compatibili con la residenza;
turistico-ricettiva, con I'esclusione dei residence di cui all'art. 62 della L.R. 42/2000;
direzionale;

di servizio,

In queste aree I'edificazione deve rispettare i seguenti parametri urbanistici
Tabella - Parametri Urbanistici di riferimento.

-IF ( Indice di Fabbr.Fondiaria) - 2 me/ma;
-Hmax (Altezza massima) -13,50 mt;
-Rc ( Rapporto di Copertura) - 50%

-Rp (Rapporto di Permiabilita) - 25%

In ottemperanza all'art 2 delle NTA del Piano Strutturale, che prevede per tutto il terri-
torio comunale la totale esclusione dei piani interrati negli edifici, nel presente piano
attuativo saranno realizzati parcheggi privati fuori terra.

La dotazione generale deve rispetiare i parametri urbanistici:

Standards Hormativa di riferimenta

art. 44 NTA del R.U.C.

Parcheggi Privati imq J 10 mc di costruzions Legge 24 marzo 1889,0,122

Decreto interministeriale 2 aprile 1968, n. 1444

Parcheggi Pubblici comma 5,1-5,2

Verde Privato 1363,93 mq Piano di Massima Unitario

Verde Pubblico

Verde alberato nei
Parcheggi Pubblicio

Albari ad alto fusto 1 albero M00mg di Superficie Fondiaria (Art. 43) Art. 46 NTA del RU.C. Comma 4
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1.6.1 _ Analisi Vincoli Idraulici Comunali

I vincoli idraulici, per quanto di interesse, sono riportati sulle Tavole prodotte per il
Piano Strutturale del Comune e per il Regolamento Edilizio di Campi Bisenzio.

- “Vincoli idraulici” - Tav. 13.4c del Piano Strutturale.

L'area del presente PMU ricade in aree di salvaguardia sui punti di captazione delle
acque destinate a consumo umano.

Zona di rispetto intormo a sorgenti, pozzi, e punti di captazione
(raggio minimo di 200 mt)

Sono vietate le seguenti aftivita:

- immissione in fossi non impermeabilizzati di reflui, fanghi e liguami;

- accumoto di concimi organici;

- dispersione nel sotfosuolo di acque bianche provenienti da piazzali e strade;
- aree cimiteriali;

- spargimento pesticidi e fertilizzanti;

- discariche di qualsiasi tipo anche se conirollate;

- stoccaggio di rifiuti, demolizione di autoveicoli;

- impianti di trattamento rifiuti;

- pascolo e stazzo bestiame.

Melle zone di rispetto & vietato l'insediamento di fognature e pozzi perdenti, per quelle
esistenti si adottano misure per il loro allontanamento.

L'area in oggetto, dovra rispettare i vincoli imposti dalla zona di rispetto inforno ai
punti di captazione.

- “Carta per il calcolo dei volumi di compensazione € delle quote di sicurezza idraulica”
TAV. C30 03 Sintesi del Regolamento Urbanistico Dicembre 2005.

L'elaborato individua le aree di compensazione idraulica in relazione al battente della
inondazicne con tempo di ritorno.

- 200 (Tr 200} per trasformazioni morfologiche superiori a 200 mq;

- 100 (Tr 100) per trasformazioni morfologiche non superiori a 200 mq

I'area, essendo interessata da una trasformazione superiore a 200 mq, rientra in zona
con compensazione idraulica rispetto al battente delle inondazioni, caratterizzata da
tempo di ritorno di 200 anni. 1l lotto in oggetto ricade nella parte nord della cella 01 e
per essa viene indicata una quota del livello di inondazione pari a 3549 mslm. La
quota del lotto & di 44,00 m s.1.Lm_, dunque ben al di sopra della quota del battente
idraulico previsto.

L'area in oggetto, non prevede perticolari interventi per la messa in sicurezza
idraulica.
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1.6.2 _ Analisi Vincoli Idraulici Sovracomunali

L'Autorita di Bacino del fiume Amo ha redatto:

1) Piano di Bacino del flume Amo stralcio Rischio Idraulico approvato con DPCM
del 5 novembre 1999 e pubblicato sulla G.U. n. 226 del 22/12/1999. Con DPCM
del 06/05/2005 ed aggiornamenti del Dec. n.104-105-106- del 13/12/2007;

2) Il Piano di Assetto Idrogeologico (PAI)

Tali Piani prevedono una serie di vincoli e prescrizioni per 1a riduzione del rischio
idraulico nel Bacino del Fiume Amo.

Le carte dei vincoli sono analizzate qui di sequito:

1) Per quanto riguarda il rischio idraulico:

Carta deqli interventi strutturali per Ia riduzione del rischio idraulico nel Bacino del
fiume Amo

Nell'area in esame non sono presenti interventi per Ia riduzione del rischio idrau-
lico.

Carta guida delle aree allagate redatta sulla base deqli eventi alluvionali significativi
negli ann’ 1966-1999

la carta fornisce indicazioni relative alla pericolosita idraulica sulla base degli eventi al-
luvionali significativi, posteriori e comprendenti quello del novembre 1966.

L’area ricade all'interno di una vasta area soggetta a rischio di “inondazioni ecce-
Zionall™

- Carta delle aree di pertinenza fluviale dell’Amo e dei suoi affiuenti

In generale le aree di pertinenza fluviale devono essere salvaguardate per la mitiga-
Zione del rischio idraulico.

L'area in esame non ricade all'interno di aree di pertinenza fuviale



1.6.2 _ Analisi Vincoli Idraulici Sovracomunali

1) Per quanto riguarda il Piano di Assetto Idrogeologico:

Carta delle perimetrazioni delle aree con pericolosita idraulica (PA.l)

La carta riporta le aree a pericolosita idraulica da molto elevata a moderata {da P14 a
P.1.1). All'nterno delle aree sono in vigore le norme come individuate nelle delibere
istituzionali n. 185 del 11 novembre 2004 e n®187 del 15 febbraio 2004. La normativa
di piano & entrata in vigore con il D.P.C_.M. 6 maggio 2005 "Approvazione del Piano di
Bacino del fiume Amo, stralcio assetto idrogeologico”.

L'area in esame é individuata come P.1.2 (rischio idraulico medio)

Infine in base alla Legge Regionale n®1 del 03/10/2005 art 62 e successiva norma di
attuazione dello stesso articolo 62 (D.P.G.R. n°26 del 27/04/2007), & previsto che in
sede di formazione del regolamento urbanistico, dei piani complessi di intervento
nonché dzi piani attuativi {come nel caso in questione) sono effettuate, ai sensi del
comma 1, indagini ed approfondimenti al quadro conoscitivo atti a verificare la fattibili-
ta delle previsioni”.
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1.6.3_Valutazione di coerenza in riferimento alle Norme Comunali

Dalla relazions redatta per le "Indagini geclogiche-tecniche ed idrauliche” del Plang
Stnutturale del Comune di Campi Bisenzio, par quanto riguarda gli interventi all'imtermo
dl area shuste In Ambito B, al paragrefo 10.4 viens specificato:

L'ambilo "B" (art. 77 comma 1 a 2) "corriapands sife aree a8 quote alfimelriche Infaror!
rispaifo aife glivia posta & due metr! sopra T plede esterno d'angine o, In mancenza,
cigiio df sponda”. Le sieass norma pracisa inofire che " imite astemo di lale ambito &
determinate gal puntl of ncontro defle perpendicolan alfasse del corso dacquae con i
ferreno alla quoia altimefrica come sopra individuats 8 non pofrd comunque suparams
la distanza of medri inear! 300 dal plade estermo deli'arngine o dal ciglio df sponda”.

Per tale Amblio B, al gensl della Del.C. R 12/2000{ art. 77 comma 9), “per fe varfant dj
pianc o per piani wbanistichi aliuativi di .U, generall vigenti, adetiali dal 06/07/1954,
che prevedonn nuove edificazion! o trasformazionl morfologiche, devonn essare dotaf!
o Lo studio krogeofogico-idraulive che doffinisca gif ambill, soggett! 8 ondazions
per pisna con tampo df riomo centennals, esaminando un fratio df corso d'acqua s
gnificaiivo che abbia riferimento con Fanea d'infervento. Lo shudio dowra inoltre veril-
care che 'area d'imlervenio non sia soggelia 2 fenomeni di ristagno. Ove Marea inls-
regsats dal piano df cud sopra, non soggetia a inondazion! per plene con tempo df -
fomo centenmals e non sia soggetin a fenomen df ristagno, & potrd procedere
al'approvazione del plano stesso; In caso contrarie sl dovrd conlastuaimenia appro-
vare i progedte degll intervent! necessar! & riportare ad un tempo di riforno superions &
caro annl i rischio di inondaziona ed efiminare ! rischio df ristagno. I progetio dovra
essons compatibie con la siluazione idrautica deifambilo temitoriale adlacents alle
zona di imervento. Gii infervanii di progetio df cui sopra dovrenno essere realizzaki
contestuaiments she aiire opere of urbanizzazions ded plano wbanistico atiuative.”

Resata Invarlata la nacesshi dl ademplera a8 quanto previsto dallfart 78 della Del.C.R.
1272000,

Riduzione dell' imparmeablizzezions superficiale
1. Per I'inisro territorio regionails | progett! relativl alla eallzzazione delle sistemazion)
osterne, dal parcheggl, delia viabiilla, del rifevall dovranno essena basl ad ayitars [a w-

oriors i bifizzazi Fcile rispaftando fo p
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a) fa realizzarione di nuovi edifii deve garantire 1 mardenimento di una superficie
parmeablils parl ad simseno f 25% della superficle coperla df zona.

Per superficie permeabile df parfinenza of un edificio 8i intende ia superficies non im-
poegnaia da cosinezion! che comunqus consanta P'assorbimenio anche parziale defla
acyie mofecriche;

B I uend  spas! pubbile! o privall destinall 2 plazzall, parchegel o viabiifta pedonate o
meccanizzaia, devono essers realizzati con modalitd cosinutiive che consemanc
Ionfirazions ¢ a Menzions snche temporanaa dells acque.

Sono possibili eccezioni a tle disposizions eechusivarmerie par dimosirali modivi di
sicurezza o di bisls siorico-amblantals;




6.3_Valutazione di coerenza in referimento alle Norme Comunali

c¢) il convogliamento delle acque piovane in fognatura o in corsi d'acqua deve essere
evitalo quando & possibile dirigere le acque in aree adiacenti con superficie permea-
bile senza che si determinino danni dovuti a ristagro.

Il Regolamento Urbanistico per quanto riguarda le "Disposizioni in materia geologica,
geotecnica e di rischio idraulico” all'art.86 - Fattibilita geologica ed idraulica delle pre-
visioni di piano - suddivide le aree comprese nelle warie UTOE in 4 classi di fattibilita:

a) classi 1 - fattibilitd senza particolari limitazioni;

b) classi 2 - fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto;

c) classi 3 - fattibilitd condizionata;

d) classi 4 - fattibilita limitatai.

L'area di progetto & inserita nel'UTOE n® 4 e rientra in classe 3 (fattibilitd condiziona-

fa) e dal seguente abaco riportato dall’art 86, per la casistica della fattibilita dei vari in-
terventi, possiamo notare la fattibilita dell'intervento.

Abaco della fattibilith degli interventi in funzione della pericolosith idraulica e del vincoli idraulici presenti

Pericolos®ta 3a e Ib Pericolosita
L'ares ron L'srea rcade in | L'area ricade i | Aree desbrate sdirterventi | Anes rchdenti in faice &6 | Anes ricadenti in P14
ricnde in amisitn | ambito B o ares P13 (Aut Bac) | stuiure delfAckorith di | rispettn fuvisl; smbito (A, Bac)
B mPLIlAut | servidale del Bacing ¢ dei Cansarzi AL @ fmpcia 10 metri da
Bac.) o area PTCR ldraesfici per la mitigazs scque pubblche (R.D,
erebile del dal rachia 52371504 @ R.DIEG04)
Tep
Traghormazioni | 3
| morfologiche {edific, | La Tt b "
parcheggi, strade, 3 "‘:‘*":::“ 3 4 P—— 4
ete.) < 200 mg L sl & SR L Pt & e b @r mreenis o p— TR T TRy ee—
el 5 I T e o sosistysinra s e [gepepiaiooninny
| mecfologiche (edificl, | conteonae ;"’:‘::;H duscerimnnale | deTAchonth competente | conpeterde aka tratta o #se contembe
pard-lml- m. R connin whmdo rleeasto
ete.) = 200 mg [T ——

Come sopra detto per ogni intervento 13 messa in sicurezza non dovrd aumentare || rischio idravlico nelle aree contermind,

L'art. 86 delle Norme Tecniche della Variante al RUC prevede quanto segue:

L addove é richiesta la messa in sicurezza puntuale, cioé con sottrazione di volume
alla laminazione naturale, la sicurezza idraulica dovra essere conseguita nei confronti
dell'inondazione altesa {centennale o duecentennale) secondo i casi sequendo preve-
dendo un franco di 50 cm, tale franco é ridotto fino a 10 cm nell'area compresa fra il
torrente Bisenzio ed il fosso Reale”

Ed ancora:

“Il colcola della compensazione degli eventuali volumi sotfratti alla laminazione natu-
rale di un fenomeno alluvionale deve essere effetfuato sino alla quota del battente
idraulico” (art.86 - punto 6)
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L'area d'intervento si trova ad una quota sempre superiore alla quota di sicurez-
Za idraulica; di conseguenza non é previsto nessun volume di compenso in rela-
Zione ai volumi sotlratti alla laminazione dal nuavo intervento.




Valutazione di coerenza in riferimento alle Norme Sovracomunali

Allegato al PAl sono state redatte le Norme di Attuazione; per quanto di nostro inte-
resse, al Titolo Il, Capo |, Art. 8 si specifica che:

- Nelle aree P1.2 e PI.1 e nelle aree di ristagno sono consentiti gli interventi previsti
dagli strumenti di governo del territorio.

Per quanto riguarda il D.P.G.R. n®26 del 27/04/2007, Norma di Attuazione dell'articolo
62 della L.R. n°1 del 03/01/2005 (Norme per il governo del territorio), per quanto di
nostro interesse all’'Allegato A, punto 3.2 2 si specifica che:

- Nelle situazioni caratterizzate da pericolosita idraulica media per gli interventi di
nuova edificazione e per le nuove infrastrutture possono non essere deftafe condizio-
ni di fattibilita dovute a limitazioni di carattere idraulico.

Qualora si voglia perseguire un maggiore livello di sicurezza idraulica, possono
essere indicali | necessari accorgimenti costruttivi per Ia riduzione della ulnerabilita
delle opere previste o indiv iduali gli interventi da realizzare per la messa in sicurezza
per eventi con tempo di ritorno superiore a 200 anni, tenendo confo comungue della
necessita di non determinare aggravi di pericolosita in altre aree.

L'intervento in oggetto, pertanto, risulta ammissibile senza ulteriori accorgimenti.

Rispetto al Piano di Indirizzo Territoriale (P.1.T) della Regione Toscana, entrato in
vigore il 17 ottobre 2007 a seguito dell'intervenuta approvazione da parte del Consi-
glio Regionale in data 24 luglio.

- Il P1.T. reca prescrizioni, direttive e salvaguardie, di cui occorre tener conto nel mo-
mento in cui si va ad assumere nuovi strumenti di pianificazioni od atti di governo.

- Al riguardo occorre preliminarmente ricordare che 1a disciplina del PIT definisce lo
statuto d=! territorio toscano e formula le direttive, le prescrizioni e le salvaguardie
concernenti le invarianti strutturali che lo compongono e la realizzazione delle agende
di cui lo statuto si avvale ai fini della sua efficacia sostantiva.

art. 36 .del PIT Misure generali di Salvaguardia

comma 3 “Gli strumenti della pianificazione territoriale e gli atli di governo del territo-
rio a far dala dalla pubblicazione sul BURT dell'avviso di adozione del piano, non
devono prevedere nuove edificazioni, manufatti di qualsiasi natura o trasformazioni
morfologiche negli alvei, nelle golene, sugli argini e nelle aree comprendenti le due
fasce deila larghezza di m.10 dal piede esterno dell'argine o, in mancanza, dal ciglio
di sponda dei corsi d'acqua principali ai fini del corretto assetto idraulico individuati nel
Quadro conoscifive del presente piano come aggiornato dai piani di bacino vigenti e
fermo restando il rispetio delle disposizioni in essi contenute.”
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L'intervento in oggetto, pertanto, risulta ammissibile senza ulteriori accorgimenti.
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1.6.5_ Conclusioni

Dall'esame dei vincoli espost nei paragrafi 1.6.1 e 1.6.2 e delle nome ad essi correla-
ti, isulta che |a fattibilita dell'intervento & garantita in guanto, il terreno si trava sempre
al di sopra della guaota di sicurezza idraulica.

Pertanto non & previsto nessun volume di compenso, in relazione all'eventuale
volume sottratto alla laminazione, dal nuovo intervento.



1.7 ANALISI AMBIENTALE

1.7.1 _ Analisi dell’Area di Progetto

L'area di progetto & localizzata nel territorio conosciuto come “"piana Fiorenting”, che
interessa guell'area metropolitana che si estende dalla citta di Firenze fino al limitare
della citta di Prato, comprendendo alcuni comuni come Sesto Fiarentino, Calerzana,
Campi Bisenzio e Signa. Lintervento proposto con il presente piano attuativo ricade in
un contesto paesaggistico, cosi come definito dal D P.C.M. 12412/2003, che pud
essere classificato come "urbano — insediativo”, mentre |a morfologia del luogo & clas-
sificata di "pianura”

e

'area interessata dal piano attuativo & delimitata ad Est dallaex 5.5, 325, la quale si
ricollega a Nord con una rotatona viaria di recente realizzazione, a servizio dell'area
produttiva, a Sud troviamo degli insediamenti esistenti a destinazioni ipologiche miste
{produttive, residenziali e commercialy, mentre a ovest oi troviamo in presenza di ter-
reni agricoli formati da piccoli orti e da terreni incolti rapidamente colonizzat da specie

erbacee e arbustive.
4 ] uTcEe
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1.7.2 _ Bilancio Ambientale Locale (BAL)

Corme specificato all'art. 156 delle Norme Tecniche d'Attuazione lo studio del Bilancio
Ambientale Locale & prescritto, in sede di progettazione attuativa ed alla scala della
medesima, per tutte |e trasformazioni significative

All'intemo di ognuna delle UTOE del Comune di Campi Biserzio, sono Stati analizzati
sei" Slstemi Ambientali”.

- sistema biodiversita;
- sistema acqua;

- sistema aria;

- sistema energia;

- sistemna rifiuti;

- sistema sensorialita.

Dgni sistema ambientale & stato studiato mediante indicaton di;
- stato;

- pressione;
- sostenibita.

Lintervento ricade nell'UTOE 4 dove il Bilancio Ambientale Locale ha rilevato un " si-
sterna ambientale ottimale” per cui lintervento dovra essere finalizzato alla conserva-
zione degli ottirmali livelli di qualitd amhbientale esistenti, come dimostrato nella seguern-

te tabella.
.---- -
5 |

( , [Pressione | 0 | 1 | 4 'u' '
Sostenibilg | 0 213 |

Tmahl‘unm!l---' 0|
[ Toule Generale (31 (8 &

Mella pagine successive si fornisce |a tabella di analisi del BAL.

|Prevale il valore alio

rHERE [T :
. lPressione | 1 | 3 |1 |2 [ [2 1w [Prevale il valore
Biodiversith —mw—————— , ol rord
| = Sosenibilita | 1 2 |2 |a6n 15 medio
Tonali Parziali [ I |~ o
Stato 2 3 ¢ |2 |2 'u | 5
Nequy  Pressiane BEREEERD 10 Prevale il valore
O i |1 | 3 |1 (3193 ] medio
Tma.hrmuan--- JB '
Bwo |1 | 4 |0 |1 |4 i [ %
- [Pressiome | 1 | 3 | 1 |2 _a. 2 1w Prevale il valore
A - = yERL W vt | P x| f
Souenibilia | 0 1 BEREREE 15 medio alto
[ Tonali Parzial [ S |~ 30
Stato [ 4 t [ o (4 [1 (o] 3
Pressiome | 3 | 2 [0 | & [4 [0 [ 10 :
Energia | . |Prevale il valore alo
Tk Bostenibilia | 0 [ 1 [ 4 (o [ 3 [1z2] 13
' Totali Parzial [0 NG IS 0
St e [ 2 [ (e [a[0v] 35 |
e [Pressione 2 3 (o [4][6 [0 1w Prevale il valore
Rifiuti - fs
Sostenibilia | 0 | 2 3 (o6 lo| 15  medio
Totali Parriali --- 30
State { |3 t P11 EE
[&

-a}w—
=
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Tabella 1.7.2_ Scheda-tipo Bilancio Ambientale

UTOE 4 INDICATORI
Sistemi Stato Pressione Sostenibile
Grado Grzdo Grado
Vioen Giudizio Vors Giudizio Ve Giudizio
1) Biodiversita |l'area di progetto & collocata nel pressi B/E |Attualmente il traffico presente sulla ex M |La sistermazions viaria in cul si inserisce AdA,
{flora. fauna ed |l'ex. S5 325 e la rotatoria di recente 5.5.325 lungo il tratto dove & inserilo il il progetto, al momento della
ecosistemi) realizzazione, vicing al confine nostro intervento & intenso ma realizzazione della bretella di raccordo
amministrativo di Campi Bisenzio e i soorevole, essendo ancora oggl una tra Prato e Signa come prevista dal PTC
Comune di Prato. arteria viaria principale che collega il portera un sostanziale alleggerimento
La dotazione vegetazionale allo stato Comune di Campi Bisenzio e Prato e sia dal punto di vista della sicurezza
attuale del lotto interessato innesso all'A11 Firenze-Mare, stradale che un miglioramento in tempi
dallintervento & caratterizzata per la di peroorrenza.
presenza di piceoli orti @ appezzamenti Il progetto prevede linsenmento di
incolti. nuove essenze arbaree ad alto fusto, al
fine di contribuire ulteriormente alla
mitigazzione del fronte dell'edificio con
la strada, allla realizzazione di siepi e
superfici a prato,
2) Acque L'area di progetto & attualmente per la BM  |La valutazione tiene conto degli attuali BM Il nuovo progetto non determinerd AdA

{Usi agricole,
civile, industriale
e smaltimento
rifiuti)

maggicrparte in stato di abbandono & di
degrado, per cul non ¢ sono in atto
cunsumi industriali (consumo di acgua
industriale.di acqua di falda, di acqua
dell'acquedotto), né civili (mediante
acquedotto o con pozzo privato). Mon
sono presenti impianti di depurazione
privata e scarichi alla fognatura, le aree
permiabili sono la totalitad del lotto, circa
di 8000 maq.

consumi idrici per usi civili ed irrigui e
dei sistemi di depurazione con
riferimento a quanto riporato nel Piano
Strutturale e nei relativi allegati. Inoltre
si tiene como degli attuali consumi idrici
& dei sistemi di rivtilizzo delle acque
meteonche efo depurate con riferimeanto
a quanto riportate nel Piano Strutturale

incrementi di consumo specifico di
acqua per usl irigui dato che per
innaffiare le aree verdi saranno
implegate le acque piovane raccolte in
idonei depositi. Le acque reflug
verranno convogliate a sistemi di
depurazione locali (fosse biologichee
pozzett degrassator), prima
dell'allontanamento in fognatura
temitoriale.




Tabella 1.7.2 _ Scheda-tipo Bilancio Ambientale

1.7/ANALISI AMBIENTALE

{Wisivo, sonoro,
olfattivo, tattite)

diverso tempo, in stato di degrado.
L'aspetto visivo fa riferimento ad un
paesaggic dove sono presenti delle
baracche in stato di abbandono.  Mon
ci sono emissioni di sostanze in
atmosfera. |l clima acustico attualmente
riscontrabile proviene dal traffico
veicolare della ex 3.5.325. Sulla base
della classificazione acustica comunale
la zona risulta appartenente alla classe
.

saranno legate unicamente alla
produzione di acqua calda,
riscaldamento, condizionamento cucing,
traffico velcolarre,

L'impatto visivo sara schermato da la
messa a dimora di piante di alto fusto in
aggiunta a quelle gia presenti lungo la
ex-5.5.325.

in un‘area prevalentemente lazciata a
verde con messa a dimaora di piante ad
alto fusto. Il progetto & pensato per
migliorare e valorizzare sia la qualita
ambigntale del territorio, che la qualita
dei fruitori dellhotel,

UTOE 4 INDICATORI
Sistemni Stato Pressione Sostenibile
Grada Grzdo Grado
i Giudizio i Giudizio g Giudizio

3) Aria Il traffico veicolare attuale interessa BM |Cltre che a un consistente volume di B |La realizzazione della variante Ovest Alh
{Ingunamento  |principalmente l'ex-5.5, 325, traffico veicolare non si riscontrano alla ex 5.5. 325 ridurrd sostanzialmente
atmosferico e particolari situazioni negative al il traffico di attraversamento dei centri
rumore) contesto. abitati con un consistente miglioramento

della qualita dell'aria e della percorribilita)

urbana della strada esistente.
4} Energia Mon o sona in atto consumi industriali MM |La stima dei consumi di gas metana ed MA |l sisterna dellinvelucro edilizio e AdA,
{Inqunaments  [ne civili (gas, metanc ed elettricita) energia elettrica dell'area tiene conto dei dellimpianto di riscaldamento, sara
atmosferico e consumi attuali dell'Unita Territoriale di realizzato secondo la norma vigents
rumare) appartenanza, nazionale e locale: Legge 10/91; D.Lgs.

311/06; art.156,RUC.
5) Rifiuti Mon i sono in corso produzione di rifiuti B/EB  |Verra realizzata la raccorta differenziata:| MJA  |Saranno adottate misure secondo il Add,
{Iscle e stazioni |di alcun tipo. Rifiut indifferenziati Piano Provinciale dei rifiuti urbani e
ecologiche per la etro assimilabili dell'area metropolitana
raccolta Plastica fiorenting. (redatto tenendo conto di
differenziata) Carta quanto indicato nella L.R. n.25/98 e del

Rifiuti Organicd D.Lgs. 22/97)

6) Sensorialita [L'area dintervento & attualmente, e da BM  |Le emissioni di sostanze nell'atmosfera MBIl nuovo complesso edilizio verra insentol BB
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1.7.2 _ Bilancio Ambientale Locale (BAL)

LEGEMDA:

Scala divalutazione con i"gradi di giudizio®

B/B= Basso/Basso, valore minimo, massimo grado di scadenza.
B/t = Basso/Medio, valore basso con elementi di sufficienza.
M= Medio/dedio, valore sufficiente.

WiA= Mediofslto, valore sufficients con elementi di eccellerza.
AfA= AltofAlLD, walare buono.

A= Alto/M otevole, valore buono con elementi notewali.

MM = Motevole/Notevole, valore massimo, notevole.

Di sequito si fornisce |a tabella fassuntiva del BAL con le singole componenti dei si-
sterni armbientali ed i gradi di giudizio applicati:

Tateld - Sckema ressyutue del BALA1IE scal diprogetto con k thgok compone vtlde lektem lamb killed | gadidighd kkapplcat,

Undicatori
Sistemi Stato Prossiona Sostenibilita Giudizio finalo
1. Biodversita BB BB AR oftmale
2 Acqua BB BB AR gitimale
3.Arn8 [=1:] BB AJA othmale
4 Energia BB BB AL, otimale
5 Rifiut I=1=] BB Ak pttimale
& Sonsorialits BB BB Ak, ottmale

VALUTAZIONE DEGL EFFETTI ATTESI

Dall'esame dei dati riportati dalla Tabella - BAL, anche |a valutazione del Bilancio Am-
hientale Locale dell'area di progetto risulta ottimale in tutti | sisterni analizzati e la sal-
vaguardia degli ottimali valor ambientali esistenti viene garantita dal presente piano
attuativo, cosi come richiesto dall'art. 156 delle Norme Techiche di Attuazione del
Cormune.

Si riscontra un costante "miglioramento” dei diversi indicatori di stato, dovuto essen-
zialmente a scelte congruenti con le finalita di protezione e sviluppo compatibile del
territono.

M ONITORAGGIO

Una volta definite |2 azioni o gli obhiettivi del "Piano” dovra essere identificata, tramite
|e relazioni causa-effetto, e ricadute dei "Piano”, al fine di consentire, di riofentare |8
azioni attuative, individuando | correttivi necessan peril perseguimento delle finalit
che gli stessi obhiettvi definiscono.

In guesto caso, il monitoraggio sugli effetti attesi non potra che effettuarsi ex post, a
conclusione dell'attuazione dell'intervento di trasformazione previsto.

Trattandosi di impatto sul paesaggio: non si trattera di monitorare 'effetto prodotto, ma
di walutare gli esiti.




LL]
Z
—
Z
-
an
=
<
%
=
<
pa
<C
b

1.7.3_ Inquinamento Luminoso e Elettomagnetico

Per quanto riguarda il progetto dell'illuminazione estema (pubblica e privata) dell'area
interessata occorre fare riferimento, oltre che alla normativa tecnica, anche alla L R.
37/20, la quale all'art. 8 comma 1 lettera A, individua I'Osservatorio Astrofisico di Arce-
tri, sito nel Comune di Firenze (F1), come da tutelare dall'inquinamento luminoso.

La zona interessata dall'intervento dista circa 15 Km dall'Osservatorio sovramenziona-
to, e si frova dungue all'interno dell’area di 25 Km di raggio di particolare protezione
dall'inquinamento luminoso, di pertinenza dell'Osservatorio stesso cosi come dalla
normativa sopra menzionata.

Gli impianti dovranno essere progettati per:

- zona 2 (definita come da UNI 10819)
- gruppo 4 classe F (definito come da UNI 10439)

Per quanio riguarda l'inquinamento Elettromagnetico non sono presenti llinee a media
e alta tensione che influenzano I'area interessata dall'intervento.



1.7.4 _ Inquinamento Acustico

LEGENDA

LIMITI (Laq In dB(A))
CLASSE ACUSTICA DILRNI/HOTTURNI

JMMSNENE | et | gL | TR

T | | aym | o | sees

0| e | sces | srodr | Tasss

¢ LE AREE DESTINATE A SPETTAGOLO A CARATTERE TEMPORANEQ, MOBILE
E ALLAPERTO SONO SEGNALATE CON BORDE [N MERETTD
E TRATTEGS0 DELLE CLAZS] CORRISPONDENT]

1.7 ANALISI AMBIENTALE
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Il Comune di Campi Biserzio ha redatto il Piano Comunale di Classificazione Acustica del proprio ter
fitorio in accordo ai disposti di legge 26/10/95 n°45 ( "Legge quadro sull'inguinamento acustico™), della
LR 01/12/88 n*89 e del D.C.T.T. 77/2000, con le modalita previste dal DRCK 14511597

Sulla base della classificazione acustica la zona in esame risulta appartenere alla classe 1Y "aree di
Cintensa attivita urnana”. Rientiano in guesta classe le aree urbane interessate da intenso traffico vei-
colare, con alta densita di popolazione, con elevata presenza di attivita commerciali e uffici, con pre
senza di attivita artigianali; 1e aree in prossimita di strade di grande comunicazione e di linee ferrovia-
fe; le aree portuali; e aree con limitata preserza di piccole industie. Si riporta nella figura sovrastante
un estratto del PCCA con eviderziata 'area di progetto.



2.1 _ Scenari di Progetto

Il PMU in ogoetto prevede |a realizzazione di un edificio a carattere turistico-ricettivo,
in accordo con le previsioni della variante al Piano Urbanistico che ammette in
guell'area (zona B) 1a realizzazione di tali strutture, con esclusione dei residence di cui
all'art. 62 della L.RE. 422000,

Il complesso alberghiero assumera una posizione strategica nel territorio conosciuto
come "Piana Fiorentina”, visto che si trovera in posizione baricentrica rspetto alle
maggion furzioni di relazione della piana, caratterizzata da diversi poli industriali e di-
rezionali. Infatti 'area si trova sia nell'immediate vicinarze della futura variante Owvest,
nuova infrastruttura viaria in sostituzione della ex.5 5 325 che collegera Signa con
Prato, sia con I'uscita autostradale Prato Est.

Estratto dalla variante al R.U.C. con inserimento dell'ipotesi progettuale prevista con il
presente piano attuativo.



2.2 _Dati del Progetto

®,

m fmmabII;TnuDIENNE Parametri Urbanistici Parametri Genarali PRMU u;g:ﬁir;TTSiﬁnglJstlTl TDJFE%E;%%}EEHI
Ig PARAMETRI URBANISTIC] RICHIESTI -TOTALI (Leggi e Ruc)

o IF - Indice Zﬂ‘ﬂ%ﬁo {rmafmc) 2.00 2,00 2.00
Z o tniA)) 13.50 13,50 12,80
D Al 50%

C( = ﬂ'm 5 25% 1234.95

E SUL (mag)

a ST - Superficle Territoriale PMU(maq) 4939.73 4939.73 4939,73
CD SF - Superficie Fondiaria PMU({maq) 357580 3575.80 3575,80
{E Velume (mc) SIXIr 7151.60 7100,00
E Parchegagi Priu;art: u‘ 22/1989 (mq)" 1mai10ma 715,20 750,00
O Verde Privato (mq) 136393 1363,93

Z Parcheggi Pubblici L.1444/1968 (mq) = = o -
<:E Verde Pubblico L.1444/1968 (mq) i e — =
— Doteziona alDMEARS [ubta .y 1albero/100mq di Sf 36 min ag
D— Verde alberato nel parcheggl pubblici

N arnt.138 = == = —
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2.3 _Descrizione del Progetto

L'aspetto progettuale vuole dare importanza alla riqualificazione di un’area attualmen-
te marginale al contesto urbano, in previsione dello sviluppo previsto per questo terri-
torio dal Piano Strutturale.

Anche da un punto di vista paesaggistico si avra un netto miglioramento generale,
grazie alla realizzazione di un “diaframma verde”, che contribuira ad una nuova lettura
del contesto, andando a rifunzionalizzare un’area in evidente stato di abbandono rior-
ganizzandola con la piantumazione di alberi da alto fusto e la realizzazione di giardini.

Il progetto prevede la realizzazione di un unico corpo di fabbrica formato da quattro
piani fuori terra, di un parcheggio privato attestante la ex $.5.325 e di un’area a verde
alberata che permettera all’edificio di isolarsi e defilarsi.

Il piano terra del complesso alberghiero sara costituito da una zona d’ingresso, dalla
quale si accedera alla reception e agli altri principali spazi collettivi come bar, ristoran-
te, deposito bagagli - guardaroba, uffici e senvizi igenici vari, mentre ai piani superiori

Foto aerea con inserimento dell'ipotesi progettuale prevista con il presente piano at-
tuativo.



2.4 _Elaborati Grafici
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Flanimetna Generale con Sistemazions Esterna _scala 1:500
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Fianta Fiano Terra _scala 1:200
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24 Elaborati Grafici
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2.4 _Elaborati Grafici
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3 _ Fattibilita Economico Finanziaria, Tecnico-Giurdica Amministrativa

Lintervento & finanziato con “capitale privato”, senza alcun impiego di risorse da parte
dell’ Amministrazione.

Dal puntc di vista tecnico giuridico ed amministativo l'intervento sara realizzato in con-
formita a quanto previsto negli atti determinativi del Comune di Campi nell'ambito del
procedim=nto ex. D.Lgs. 152/06 e s.m.i.

Le opere di urbanizzazione previste dal progetto sono:

- sistemazione marciapiede pubblico

Il proprietario (unico) delle aree interessate alla realizzazione delle opere di urbanizza-
Zione primaria e secondaria si impegna a cedere gratuitamente all’ Amministrazione
Comunale secondo le norme previste dal RUC, restando a suo carico gli oneri relativi
alla costruzione delle stesse ed impegnandosi alla loro manutenzione fino ad avvenu-
ta cessione.

Le opere necesssarie per la sua attuazione sono le seguenti:
- allacciamento alle utenze

Tutti gli Enti Eroganti { Consiag, Enel, Publiacqua) interessati da allacciamenti sono
stati interpellati e hanno emesso i relativi pareri preventivi.

La costruzione dell’edificio individuata dal piano non presenta particolari difficolta o
peculiarita dal punto di vista tecnico-costruttivo, e verranno realizzati aseguito di otte-
nimento dei relativi atti autorizzativi da richiedere nell'arco di validita del PMU.

L'ordine delle fasi & indicativo ed interscambiabile e potra essere variato nel rispetto
dei relativi standard.
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4 _ Obbiettivi del PMU

L'area d'intervento, attuaimente in evidente stato di abbandono, diventa una risorsa
chiave sia per l'investitore che per 'amministrazionz. Infatti attraverso un processo
d’investimento che prevede una rifunzionalizzazione e una riqualificazione dell'area si
coniugano gli obbiettivi delle parti.

Pertanto I'ipotesi progettuale proposta diventa una forte opportunita per credere e per
investire su nuovi scenari.

In accordo con quanto previsto ed indicato dal Piano Strutturale del comune di Campi
Bisenzio che prevede in quest'area la possibilita di realizzare un edificio a carattere tu-
ristico ricettivo, il PMU si pone come obbiettivo quello di realizzare un intervento di
interesse collettive che possa:

- valorizzare un area di completamento in evidente stato di abbandono;

- tutelare, migliorare e valorizzare la qualitd ambientale del territorio;

- migliorase la qualita della virta della popolazione, creando servizi e opportunita occu
pazionali;

- diversificare e ampliare la gamma di offrerta ricettiva territoriale;

- creare presupposti per I'aumento di posti di lavore e per lo sviluppo di impresa nel
settore turistico-ricettivo.
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