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DOCUMENTO INTEGRATIVO

premessa

Il presente progetto, disciplinato nell’allegato E delle schede norma, punto 3.7,
e inserito nell’'lU.T.O.E. n. 3 del Piano Strutturale, propone la realizzazione di un
Piano Urbanistico Attuativo, - D.M. 1444/968, zone territoriale omogenea “C” -
ubicato nel comune di Empoli in localita Carraia a margine est dell’ area
realizzata per insediamenti artigianali denominata “PIP Carraia”, e
rappresentato all” Ufficio del Territorio di Firenze presso il Catasto Terreni di
Empoli nel foglio di mappa 14, particelle: 199, 4220, 4221, 4285.

Il soggetto promotore, Societa Immobiliare “3M”sas, di Motroni Franco, Nedo
& C. con sede in Empoli, via G.B. Vico n. 38 - C.F. e p. iva 05040560483 -
rappresenta, in proprieta, la totalita delle superfici del comparto individuato.

Preso atto che in data 31.01.04 al n. 3976, la societa proprietaria dell’
immobile ha presentato la proposta di attuazione di un Piano Urbanistico
Attuativo (PUA), che a seqguito di richiesta documentali il progetto veniva
successivamente integrato, in data 08.08.08 al n. 43437 ed in data 01.12.08
al n. 63103 e che, allo scopo di acquisire i pareri degli enti erogatori di pubblici
servizi, il progetto veniva ulteriormente integrato in data 04.02.09 al n. 6889.

Considerato che il comune di Empoli, al fine di una completa valutazione in
sede istruttoria per fornire riferimenti e prescrizioni di ordine tecnico, ha dato
luogo, in data 28.04.09, alla conferenza dei servizi istruttoria, ai sensi
dell’articolo 14, comma 1, della legge n. 241 /1990.

Visto che da parte di A.R.P.A.T., servizio sub provinciale Empoli-Valdelsa,
vengono indicate quattro raccomandazioni:

1. Effettuare il recupero delle acque meteoriche e di quelle eventuali di drenaggio delle
opere di fondazione, ai fini del riutilizzo e conseguente risparmio della risorsa idrica;

2. Effettuare una valutazione di clima acustico, ai sensi dell’art. 8 legge 447/95 e I.r.T. n.
89/98.

3. Qualora nella gestione delle terre ci si intenda avvalere delle procedure ex art. 186 del
D.Lgs. 152/06 per l’esclusione del campo di applicazione della normativa sui rifiuti,
attivare le necessarie procedure nell'ambito di approvazione del progetto stesso;

4. Seguire per la realizzazione del progetto i principi di edilizia sostenibile secondo quanto
previsto dalle linee guida della regione Toscana, approvate con deliberazione di guinta n.
322 del 28.02.05.

Tenuto conto che il comune di Empoli, con propria nota del 21.05.09 n. 28171,
ha richiesto una ulteriore documentazione integrativa riferita alle
raccomandazioni emerse dal parere ARPAT



Cio premesso, con il presente documento integrativo intendiamo offrire la
massima collaborazione nell’intento di fornire chiarimenti e documentazione in
relazione alle raccomandazioni espresse da A.R.P.A.T., servizio sub provinciale
Empoli-Valdelsa.

1.Proposta di fattibilita sul recupero delle acque meteoriche e di
quelle eventuali di drenaggio delle opere di fondazione, ai fini del
riutilizzo e conseguente risparmio della risorsa idrica.

I Documento di Valutazione Integrata, il rapporto ambientale allegato, la
relazione tecnica e gli elaborati grafici contengono le condizioni generali di
fattibilita sul recupero e riutilizzo delle acque meteoriche ai fini del risparmio
della risorsa idrica. Le prescrizioni contenute nella fattibilita idrogeologica
allegata dispongono anche una serie di accorgimento tecnici destinati alla
riduzione del rischio idraulico ma altresi orientati al riutilizzo della risorsa idrica
come l'adozione, in sede esecutiva, di accorgimenti costruttivi per il ritardo del
rilascio delle acque di pioggia a fini irrigui.

In particolare la proposta si avvale dei contenuti espressi dal documento “Linee
guida per la valutazione della qualita energetica ed ambientale degli edifici in
Toscana”, 04.02.05 - allegato A - Questo prezioso documento, sviluppato e
pubblicato dal Settore Programmazione dello Sviluppo Sostenibile della
Regione Toscana, contiene, tra l'altro, le indicazioni per il recupero delle acque
piovane e la riduzione del consumo di acqua potabile.

RECUPERO ACQUE PIOVANE

“"Nei comparti di nuova edificazione, si dovranno prevedere, quale opera di
urbanizzazione primaria, la realizzazione di apposite cisterne di raccolta
dell'acqua piovana, della relativa rete di distribuzione e dei conseguenti punti
di presa per il successivo riutilizzo, da ubicarsi al di sotto della rete stradale,
dei parcheggi pubblici o delle aree verdi e comunque in siti orograficamente
idonei. La quantita di acqua che tali cisterne dovranno raccogliere dipendera
dalla massima superficie coperta dei fabbricati da realizzarsi nell'intero
comparto e non dovra esser inferiore a 50 I/mq di superficie coperta.”

In relazione a quanto riporta nella Guida della regione Toscana ed al fine della
riduzione del consumo di acqua potabile, si riutilizzeranno le acque meteoriche,
raccolte dalle coperture degli edifici, per l'irrigazione del verde pertinenziale, la
pulizia dei cortili e dei passaggi, etc..

A tale fine verranno previsti i seguenti accorgimenti:

Le coperture dei tetti saranno munite di canali di gronda impermeabili, atti a
convogliare le acque meteoriche nei pluviali e nel sistema di raccolta per poter
essere riutilizzate;

Il sistema di distribuzione dovra prevedere come minimo una bocchetta da
localizzarsi nei passaggi comuni. Il progetto esecutivo potra prevedere ulteriori
punti di stacco in funzione della conformazione planimetrica degli edifici in
oggetto (quattro edifici);



La vasca di accumulo sara dotata di uno scarico di troppo pieno collegato,
tramite uno sfioratore sifonato, ad un pozzo perdente (ove idrogeologicamente
possibile) il quale a sua volta sara dotato di uno scarico di troppo pieno
collegato alla pubblica fognatura bianca. La cisterna di raccolta dovra essere
dotata di un adeguato sistema di distribuzione per fornire l'acqua alla
pressione necessaria agli usi suddetti; I'impianto idrico cosi formato non potra
essere collegato alla normale rete idrica e le sue bocchette verranno dotate di
dicitura “acqua non potabile”;

RIDUZIONE DEL CONSUMO DI ACQUA POTABILE

Per un migliore impiego e razionalizzazione dell’utilizzo dell’acqua potabile
all'interno degli appartamenti , la GUIDA della Regione Toscana indica una
serie di “suggerimenti” che portano ad impiegare apparecchiature che
possono consentire di risparmiare fino al 50% sul consumo di acqua fredda e
acqua calda arrivando cosi a dimezzare i consumi.

Inoltre questi sistemi consentono di risparmiare non solo acqua potabile ma
anche il combustibile per riscaldarla, con un conseguente risparmio energetico
(ed economico) e una diminuzione dell'inquinamento dell’aria e dell’effetto
serra.

Sistemi di regolazione del flusso dell’acqua.

Limitatori di flusso:

permettono di regolare il passaggio dell’acqua in funzione delle necessita, del
tipo di rubinetto (lavandino, doccia, ecc.) e della pressione. Generalmente
questi dispositivi permettono di ridurre il flusso massimo fino a un 50%;

Diffusori:

si collocano all’estremita del rubinetto e miscelano aria con l'acqua, anche
quando il flusso dell’acqua presenta una pressione bassa. Oltre all’aeratore,
sono forniti anche di un limitatore di flusso, ed entrambi i dispositivi
polverizzano |'acqua a una pressione continua (funzionano anche con 1 bar di
pressione). Questo effetto produce un aumento di volume dell’acqua, in modo
che, con un flusso minore, si ottengono lo stesso effetto e la stessa comfort,
consentendo di ridurre il consumo d’acqua dal 30 al 70%;

Interruttori meccanici di flusso:

e un sistema applicabile alle docce con due entrate d’acqua, dato che questi
dispositivi permettono d’interrompere il flusso e di riattivare la doccia senza
necessita di regolare nuovamente la temperatura. Si stima una riduzione del
consumo d‘acqua che varia dal 10 al 40%;

Rubinetti monocomando:

permettono di regolare meglio e piu velocemente il flusso dell’acqua e la sua
temperatura evitando sprechi. I risparmi che si ottengono dipendono dal
limitatore di flusso e dal diffusore di cui sono forniti; in generale, € ipotizzabile
che possano raggiungere una quota pari al 50%.



Limitatori di pressione

I limitatori di pressione sono dei dispositivi che possono essere collocati nella
tuberia d’entrata dei bagni o anche nella tuberia d’entrata di tutto un piano.
Questi dispositivi sono valvole che riducono la pressione dell’acqua. Anche se
non consentono un risparmio netto d’acqua, sono utili in quanto evitano i
bruschi cambi di pressione della rete, prodotti dall’'uso massiccio di docce e di
lavandini in determinate ore della giornata.

Rubinetti termostatici:

I rubinetti termostatici possiedono un preselettore di temperatura che
mantiene l'acqua alla temperatura selezionata, in modo che, quando si chiude
e si riapre il rubinetto, I'acqua mantiene la stessa temperatura. Questi rubinetti
vengono utilizzati soprattutto nelle docce e consentono di risparmiare non
soltanto acqua ma anche energia, dato che non viene consumata acqua al
momento di regolare nuovamente la temperatura. Sono inoltre forniti di
limitatori di flusso e diffusori. I fabbricanti assicurano la possibilita di ottenere
risparmi nel consumo d’acqua fino a un 50%.

SISTEMI PER WATER

Cassette per wc con interruzione di scarico:

Sono cassette di scarico che possiedono un unico pulsante con un meccanismo
che interrompe lo scarico dell’acqua quando viene premuto una seconda volta
oppure quando si smette di premerlo. Questo sistema & disponibile per quasi
tutte le marche di sanitari conosciute. Poiché la cisterna si svuota di meno,
impiega anche meno tempo a riempirsi €, ovviamente, diminuisce la quantita
d’acqua utilizzata. Lo scarico breve puo svuotare meta della cisterna (da 4 a 6
litri); quello lungo la svuota completamente (da 9 a 12 litri a seconda della
cisterna).

Scarico WC con doppio pulsante:

Sono scarichi che possiedono un doppio pulsante che permette due quantita di
scarico: uno scarico lungo che produce lo svuotamento completo della cisterna
e uno breve che produce uno svuotamento parziale. Le quantita di scarico
possono essere regolate.

2.Allegata valutazione previsionale di impatto acustico, redatta dal
perito ind. Paolo Ugolini, tecnico di acustica ambientale n. 125.

I rilevamenti fonometrici allegati alla relazione, realizzati in una giornata feriale
tipo, lungo il perimetro dei lati minori del terreno ( nord - sud ), lungo il lato
est, confinante con una serie di magazzini ad uso artigianale e lungo il lato
ovest, confinante con la zona artigianale del PIP di “Carraia”.

Tali rilevamenti, effettuati ai sensi della normativa di riferimento, legge quadro
n. 447 del 26.10.95; D.M. 16.03.98; D.P.C.M. 14.11.97; D.P.C.M. 01.03.91; e
piano di zonizzazione acustica del comune di Empoli approvato con delibera di
consiglio n. 37 del 11.04.05, danno un quadro dei valori di pressione sonora,
sia di emissione che di immissione, inferiori ai limiti stabiliti.



3.Procedure ex art. 186 del D.Lgs. 152/06, modificato dal D.Lgs n. 4
del 16.01.08 e L. n. 2 del 28.01.09 - art. 20, comma 10 sexies, per
I'esclusione del campo di applicazione della normativa sui rifiuti.

Nell’attuale fase di progetto € possibile ipotizzare gli utilizzi di terre e rocce
derivati da scavi, generalmente di fondazione, per successivi riempimenti,
reinterri, rimodellamenti e rilevati, che consentano di impostare le quote di
calpestio degli interventi edilizi e delle sistemazioni ad essi connesse alla quota
sicurezza idraulica stabilita nella relazione geologica allegata. Le quantita di
materiale occorrenti a tali scopi saranno sicuramente molto maggiori del
riutilizzo in sito dei materiali provenienti da scavo di fondazione. Cio
nonostante anche il prodotto di tali scavi contribuira al bilancio complessivo dei
volumi di reinterro necessari alle quote di progetto e pertanto verra
integralmente riutilizzato in sito. Per questi motivi, verra presentata domanda
all’ufficio tecnico del comune di Empoli, contestualmente alla pratica edilizia
asseverante, che consenta il riutilizzo di tali volumi come sottoprodotti
escludibili dal regime dei rifiuti, cosi come contenuto all’articolo 185 del D. Lgl
03.04.06 n. 152, modificato all’art. 20, comma 10-sexies, L. n. 2/2009:

"Il suolo non contaminato e altro materiale allo stato naturale scavato nel
corso dell’attivita di costruzione, ove sia certo che il materiale sara utilizzato a
fini di costruzione allo stato naturale nello stesso sito in cui e stato scavato.”

Alla domanda da presentare all’ufficio tecnico del comune di Empoli dovranno
essere soddisfatti i seguenti requisiti previsti dalla legge:

- il riutilizzo dovra avvenire all’interno di interventi e opere preventivamente
individuati e definiti;
- il riutilizzo deve essere certo fin dalla fase di produzione;

- il riutilizzo integrale dovra avvenire senza trattamenti e trasformazioni
preliminari per soddisfare i requisiti merceologici e di qualita ambientale;

- dovra essere garantito un elevato livello di qualita ambientale;

- terre e rocce da scavo non dovranno provenire da siti contaminati o
sottoposti ad interventi di bonifica;

- il materiale da riutilizzare deve essere compatibile con il sito di destinazione;

- deve essere dimostrata la certezza del riutilizzo.

4.Seguire per la realizzazione del progetto i principi di edilizia
sostenibile secondo quanto previsto dalle linee guida della regione
Toscana, approvate con deliberazione di giunta n. 322 del
28.02.05.

La legge regionale del 3 gennaio 2005, n. 1, all’articolo 37, comma 3, lettere:

a) alla dotazione di infrastrutture per la mobilita, parcheggi, verde urbano e di connettivita
urbana, percorsi pedonali e ciclabili, infrastrutture per il trasporto pubblico, arredo urbano ed
altre opere di urbanizzazione primaria;



C) alla qualita e alla quantita degli interventi realizzati per il contenimento
dell'impermeabilizzazione del suolo, il risparmio idrico, la salvaguardia e la ricostituzione delle
riserve idriche anche potenziali;

d) alla dotazione di reti differenziate per lo smaltimento e per I'adduzione idrica, il riutilizzo
delle acque reflue;

f) all'utilizzazione di materiali edilizi e alla realizzazione di requisiti delle costruzioni che
assicurino il benessere fisico delle persone, la salubrita degli immobili e del territorio, il
contenimento energetico, il rispetto dei requisiti di fruibilita, accessibilita e sicurezza per ogni
tipo di utente estesa al complesso degli insediamenti;

g) all'eliminazione delle barriere architettoniche ed urbanistiche in conformita con quanto
previsto dalla legge regionale 9 settembre 1991, n. 47 (Norme sull'eliminazione delle barriere
architettoniche) da ultimo modificata dalla presente legge regionale;

contiene i principi di edilizia sostenibile sviluppati successivamente dalle
istruzioni tecniche denominate “Linee guida per la valutazione della qualita
energetica ed ambientale degli edifici in Toscana" in attuazione dell'azione
B.13 del P.R.A.A. 2004-2006.

Tali principi vengono esplicitati nel modo seguente:

AREE DI VALUTAZIONE, INDICATORI E SCHEDE DI VALUTAZIONE DELLE
PRESTAZIONI ENERGETICO-AMBIENTALI DEI PROGETTI DI EDILIZIA SOSTENIBILE

AREE DI VALUTAZIONE

1) Qualita Ambientale esterna
2) Risparmio di risorse

3) Carichi ambientali;

4) Qualita ambiente interno

5) Qualita del servizio

6) Qualita della gestione;

7) Trasporti

Gli indicatori sono realizzati attraverso schede di valutazione:

1) Qualita Ambientale esterna
INTORNO AMBIENTALE: 1.1 Comfort visivo — percettivo
1.2 Integrazione con il contesto

QUALITA DELL'ARIA ESTERNA 1.3 Inquinamento atmosferico locale

CAMPI ELETTROMAGNETICI 1.4 Inquinamento elettromagnetico bassa frequenza
1.5 Inquinamento elettromagnetico alta frequenza

ESPOSIZIONE ACUSTICA 1.6 Inquinamento acustico

QUALITA DEL SUOLO 1.7 Inquinamento del suolo

QUALITA DELLE ACQUE 1.8 Inquinamento delle acque

2) Risparmio di risorse

CONSUMI ENERGETICI 2.1 Isolamento termico

2.2 Sistemi solari passivi
2.3 Produzione acqua calda

ENERGIA ELETTRICA 2.4 Fonti non rinnovabili e rinnovabili
CONSUMO ACQUA POTABILE 2.5 Riduzione consumi idrici

USO DI MATERIALI DI RECUPERO 2.6 Riutilizzo dei materiali edili

USO DI MATERIALI RICICLABILI 2.7 Riciclabilita’ dei materiali edili



UTILIZZO DI STRUTTURE ESISTENTI 2.8 Riutilizzo di strutture esistenti

3) Carichi ambientali;
CONTENIMENTO DEI RIFIUTI LIQUIDE 3.1 Gestione delle acque meteoriche
3.2 Recupero acque grigie
3.3 Permeabilita delle superfici
4) Qualita ambiente interno
COMFORT VISIVO 4.1 llluminazione naturale
COMFORT ACUSTICO 4.2 Isolamento acustico di facciata
4.3 Isolamento acustico delle partizioni interne
4.4 1solamento acustico da calpestio e da agenti atmosferici
4.5 Isolamento acustico dei sistemi tecnici

COMFORT TERMICO 4.6 Inerzia termica
4.7 Temperatura dell’aria e delle pareti interne

QUALITA DELL'ARIA 4.8 Controllo dell'umidita su pareti
4.9 Controllo agenti inquinanti: fibre minerali
4.10 Controllo agenti inquinanti: VOC
4.11 Controllo agenti inquinanti: Radon
4.12 Ricambi d’aria

CAMPI ELETTROMAGNETICI INTERNI  4.13 Campi a bassa frequenza

5) Qualita del servizio
QUALITA DEL SERVIZIO 5.1 Manutenzione edilizia ed impiantistica, protezione
dell'involucro esterno

6) Qualita della gestione

QUALITA DELLA GESTIONE 6.1 Disponibilitd di documentazione tecnica dell’edificio
6.2 Manuale d’uso per gli utenti
6.3 Programma delle manutenzioni

7) Trasporti

Trasporti 7.1 Integrazione con il trasporto pubblico
7.2 Misure per favorire il trasporto alternativo

I Documento di Valutazione Integrata, il rapporto ambientale allegato, la
relazione tecnica e gli elaborati grafici contengono le condizioni generali di
fattibilita per la realizzazione di un intervento sul territorio che segue nella sua
pianificazione i principi di edilizia sostenibile.

Le linee guida, cosi definite, sono contenute nei documenti generali allegati al
piano di lottizzazione e troveranno piena esecuzione nel progetto
particolareggiato necessario alla realizzazione degli interventi.

La caratterizzazione puntuale dell'intervento e dettata dai seguenti
riferimenti progettuali:

a) Un impianto edilizio esclusivamente residenziale che inserisce il
parametro “energia” come momento che orienta le scelte progettuali;
da qui una progettazione nell’architettura solare attenta a considerare
i fattori climatici e ambientali come elementi determinanti in quanto
condizionano i risultati formali in relazione al contesto.

b) Il disegno urbano del lotto & stato ottimizzato sulla base di termini di
valutazione quali l'orientamento, la morfologia del terreno, ostacoli
fissi limitativi lirraggiamento solare, condizioni climatiche, Ia
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piantumazione di essenze arboree, etc. Questi parametri Si
rapportano, in questa fase, alla miglior captazione di radiazioni solari,
successivamente alla scala del progetto architettonico, alle dispersioni
termiche degli edifici.

c) Criteri ambientali e vincoli urbanistici hanno cosi composto una
metodologia d'intervento intersettoriale che propone la realizzazione
di un unico comparto edificatorio, costituito da due tipologie
rispondenti entrambi ai criteri di una progettazione orientata al
risparmio energetico e all'impiego di energia solare termica, acqua
calda per servizi sanitari di uso domestico, ed al fine di produzione di
energia elettrica extra consumo.

- Nella zona prossima allingresso di v. G.B. Vico la superficie
fondiaria contiene un solo edificio con direzione dell’aggregazione
secondo l‘asse di orientamento nord-sud. Questa tipologia,
ugualmente provvista di possibili pannellature solari in copertura
orientate a sud, si puo definire con il criterio della massima
conservazione di energia. Alla successiva scala progettuale |'edificio

dovra caratterizzarsi con la profondita del corpo di fabbrica,
massimo isolamento dei tamponamenti, eliminazione di
dispersioni e ponti termici, limitazioni di aggetti generatori di
ombre, etc.

- Nella zona piu prossima alla v. Pacinotti la superficie fondiaria
contiene tre edifici con direzione dell’'aggregazione secondo |'asse
di orientamento est-ovest. Questa tipologia si puo definire con il
criterio della massima captazione di energia solare. Alla
successiva scala progettuale gli edifici dovranno caratterizzarsi
con un corpo di fabbrica poco profondo, massimo isolamento delle
pareti a nord, eliminazione di dispersioni e ponti termici,
collocazione in copertura di pannellature solari e/o fotovoltaiche,
utilizzo della facciata sud per la captazione dell’energia solare
radiante per mezzo di sistemi a guadagno diretto, effetto serra e/o
principio di Trombe; disposizione di aggetti generatori di ombra e
vortici d’aria nel periodo estivo per il raffreddamento degli ambienti
esposti a sud, etc.

La misura prescritta dal rischio idraulico e parimenti valida per tutte le
autorimesse private che sono posizionate, all'interno del comparto edificatorio,
in aderenza al muro delle proprieta confinanti, con le quali la societa “3M”
sas ha gia compiuto gli atti unilaterali d’obbligo necessari alla realizzazione
dell’intervento.

Le superfici destinate a verde di pertinenza che saranno di tipo permeabile
verranno realizzate ad una quota depressa di cento cm. rispetto alla sicurezza
prescritta dal rischio idraulico favorendo I|'accumulo delle acque meteoriche ed
il successivo drenaggio di queste.

Gli elaborati, gia prodotti, sulla valutazione degli effetti ambientali e la verifica
di coerenza evidenziano i principi utilizzati dell’edilizia sostenibile:



= Aria

Il sito & collocato in ambito urbano a margine di un‘area per insediamenti
produttivi artigianali (PIP “Carraia”) sulla quale non insistono particolari e
puntuali fattori inquinanti in termini di qualita dell’aria.

Il Piano Generale del Traffico Urbano (PGTU) stima sul territorio comunale un
livello di motorizzazione per numero di abitanti pari a 6,5 auto ogni 10 abitanti.
L'aumento del volume di traffico veicolare causato dalla trasformazione edilizia,
rapportato al carico urbanistico (numero di abitanti previsto € pari a circa 51
abitanti equivalenti - 1 abitante ogni 30 mqg di SUL) degli abitanti insediati &
pari a circa 33 auto, mentre il numero dei posti auto pertinenziali € pari a 39.
Questo dato soddisfa pienamente il carico urbanistico endogeno al quale pero
deve necessariamente sommarsi la mobilita attratta e gli spostamenti generati.
I flussi di traffico rapportati alla U.T.O.E. n. 3 e, piu in particolare ad un area,
posta a margine della zona artigianale del PIP Carraia, con livelli di sezione
strada, geometrie di circolazione ed aree di sosta piuttosto recenti, appare
poco rilevante, in quanto il piano soddisfa anche lo standard di sosta pubblica
per una superficie da realizzare pari a 154,53 mq

Le emissioni in atmosfera sono esclusivamente relative alla destinazione
residenziale dell’intervento. Le unita residenziali saranno dotate di impianto di
riscaldamento autonomo con caldaie a gas metano di potenza inferiore alle
30.000 K/cal h. , a norma UNI - CIG e DPR n. 412/93. Esse rappresenteranno
le sole sorgenti di fumo ad uso domestico.

L'uso del riscaldamento tradizionale e degli impianti termo-sanitari saranno
limitati all'integrazione energetica che questi avranno con le fonti rinnovabili di
energia ed il risparmio energetico messo in atto dall‘intervento.

= Acqua
Qualita dei corpi idrici superficiali e sotterranei

Nell'intorno del luogo di interesse l'idrografia superficiale & costituita dal rio S.
Anna, rio dei Cappuccini, e torrente Orme, affluenti minori in sinistra
idrografica del F. Arno, che scorrono rispettivamente da Est a Ovest dell’area di
interesse ad una distanza superiore ai 500,00 mt. II tipo di intervento
previsto non comporta interazioni negative ne con la falda sotterranea,
ne con la rete idrica superficiale.

La costruzione degli edifici comporta un‘impermeabilizzazione limitata del suolo
ed in misura assai inferiore ai limiti massimi stabiliti nella scheda n. 3.7 del
regolamento urbanistico:

piano progetto
Superficie coperta mqg 1.571,94 | mqg 1.187,16

Prelievi idrici e disponibilita

L'approvvigionamento idrico, esclusivamente richiesto per utenza domestica,

avverra attraverso allacciamento allo acquedotto comunale, con un consumo

complessivo stimato che si attesta intorno a 6.000 mc/anno, ben al di sotto

della soglia di criticita (10.000 mc/anno). Le reti di distribuzione della zona
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sono state rinnovate e potenziate in occasione delle opere di urbanizzazione,,
relativamente recenti, del piano per insediamenti produttivi (PIP “Carraia”)
La fornitura a cura dell’ente gestore (Acque spa) appare pertanto adeguata alle
necessita. Ad ogni buon conto la progettazione esecutiva e tenuta ad operare
tutti quegli accorgimenti tecnici che inducano risparmio della risorsa idrica,
cosi come trattato in precedenza.

Depurazione e scarichi

Quantita e qualita dei reflui viene prevista esclusivamente di origine domestica.
E’ valutato un afflusso in fognatura pari a circa 5.100 mc/anno in totale.

L'area e servita da impianti tecnologici di urbanizzazione lungo la via G.B. Vico,
(fognatura comunale collegata a depuratore costituita da ovoidale da 120), il
parcheggio esistente, (fognatura comunale, diametro 400, collegata alla via D.
Bartoloni) e la via A. Pacinotti (fognatura comunale collegata a depuratore
costituita da ovoidale da 75). Pertanto il dimensionamento della rete fognaria
ricevente ed il sistema pubblico di depurazione esistente € adeguato a
soddisfare le necessita di collettamento e depurazione dei reflui prodotti.

Il progetto prevede il pretrattamento a monte dello scarico ed un sistema di
raccolta e regimazione delle acque meteoriche che saranno, come gia
evidenziato, in parte riutilizzate a scopo irriguo.

Le quantita di acqua meteorica, il dimensionamento della rete ed i sistemi e le
prescrizioni atte al superamento del rischio idraulico sono contenute nelle
relazioni allegate sul superamento del rischio idraulico

= Suolo

L'individuazione dei livelli di fragilita’ delle aree e delle risorse interessate tiene
conto delle informazioni contenute nel rapporto sullo stato dell’'ambiente e del
quadro conoscitivo del Piano strutturale come integrato dal Regolamento
Urbanistico, nonché per specifiche risorse e per le diverse suddivisioni del
territorio, dalle fragilita definite dagli interventi di trasformazione relativi ad
insediamenti residenziali di volumetria inferiore o uguale a 4.500 mc.

Inoltre, per quanto attiene gli aspetti paesaggistici, la presenza di patrimonio
culturale o tutele e vincoli particolari € da rilevare che nell’area in questione ed
al suo intorno non sono presenti elementi di pregio dal punto di vista storico,
archeologico e culturale, ne € presente il vincolo paesaggistico.

Il sito presenta le capacita per accogliere i cambiamenti proposti senza
particolare pregiudizio ai fini della percezione visiva dell’'ambito.

= Rumore

La questione & parte del materiale allegato alla presente. C'¢ da aggiungere
che, secondo quanto prescritto alla scheda n. 3.7, il progetto prevede la messa
a dimora, lungo il confine ovest con la zona artigianale, di una barriera
antirumore costituita da n.29 alberi sempre-verdi, quercus ilex consociati a
siepi di arbutus unedo.
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= Energia

L'energia elettrica & fornita, in prossimita del sito oggetto, tramite rete
dell’ente gestore; la distribuzione del gas metano & garantita dalle presenza
della rete di distribuzione del metanodotto per usi domestici.

Dal punto di vista meramente quantitativo, la realizzazione degli edifici ad uso
residenziale comportera la necessita di una fornitura di tipo domestico per
posti cottura e riscaldamento valutata in circa 1.900 mc/anno. Per quanto
attiene i consumi domestici relativi all’energia elettrica viene stimato un
consumo medio annuo pari a 15.500 kWh.

Tali valori, che incidono mediamente sui consumi e gli usi tradizionali di
energia “non rinnovabile”, saranno rapportati in sede impiantistica attuativa,
da un lato, alla verifica di dettaglio dei valori contenuti nelle normative di
settore: trasmittanza termica, strutture disperdenti, D.Lgsl 192/05 e s.m.i.,
dalla certificazione energetica prevista dal D.L 192/05 e dal D.Lgsl 311/06;
mentre dall’altro, alla fase realizzativa dell’intervento, che intende favorire il
risparmio energetico e lo sviluppo di “fonti rinnovabili” di energia
caratterizzandosi con i seguenti riferimenti progettuali:

Impianto edilizio, esclusivamente residenziale,che inserisce il parametro
“energia” come momento che orienta le scelte progettuali; da qui una
progettazione nell’architettura solare attenta a considerare i fattori climatici e
ambientali come elementi determinanti in quanto condizionano i risultati
formali in relazione al contesto.

Il disegno urbano del lotto e stato ottimizzato sulla base di termini di
valutazione quali: orientamento, morfologia del terreno, ostacoli fissi
limitativi, irraggiamento solare, condizioni climatiche, piantumazione di
essenze arboree, etc. Questi parametri si rapportano, in questa fase, alla
miglior captazione di radiazioni solari, successivamente alla scala del progetto
architettonico, alle dispersioni termiche degli edifici.

Criteri ambientali e vincoli urbanistici hanno cosi composto una metodologia
d’'intervento intersettoriale che propone la realizzazione su di un unico
comparto edificatoro rispondente ai criteri di una progettazione orientata al
risparmio energetico e all'impiego di energia solare.

La captazione solare verra utilizzata allo scopo di integrare i consumi di energia
tradizionale con l|a produzione di energia elettrica e termica per i
riscaldamento, dell’acqua dei sanitari.

La produzione di energia elettrica e realizzata con pannelli a moduli
fotovoltaici con la formula del “conto energia” definita come “scambio sul
posto” a sistema totalmente integrato, per una superficie complessiva utile di
circa 200 mq ed una produzione media di circa 25 kwp.

= Rifiuti (RSU)

Per quanto riguarda la gestione dei rifiuti, il comune di Empoli, assieme al
circondario Empolese Valdelsa, ricade nell'ATO 5, comprendente anche la
Provincia di Pistola. La raccolta dei rifiuti urbani € conferita a Publiambiente,
che garantisce una rete di contenitori per la raccolta dell'indifferenziato (1
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contenitore ogni 50 abitanti circa), e specifiche campane per la raccolta
differenziata. La realizzazione delle previsioni del piano attuativo non
comporteranno produzione di rifiuti speciali, ad esclusione di quelli prodotti in
fase di cantiere. Per quanto riguarda la produzione di rifiuti urbani si puo
stimare una produzione di circa 2 kg/giomo (in linea con la media provinciale e
regionale) per abitante; I|'effetto complessivo sulla produzione dei rifiuti e
valutato in circa 37 tonnellate/anno. L'area & gia servita dal sistema di raccolta
RSU e differenziata. La quantita e tipologia dei rifiuti non incide in maniera
rilevante sul sistema esistente.

Conclusioni

Il presente progetto propone di attuare, senza variazioni, quanto disciplinato
nel Regolamento Urbanistico del comune di Empoli, approvato con delibera del
consiglio comunale n. 137 del 21 dicembre 2004, e nello specifico allegato “E”
delle schede norma, punto 3.7.

Il Piano Urbanistico Attuativo, pianificato ai sensi del D.M. 1444/968, zone
territoriale omogenea “C”, al punto 1. della scheda stessa descrive l'area
interessata “compresa tra via Pacinotti, via Bartoloni e via G.B.Vico,
appartenente ad un contesto urbano, caratterizzato dalla commistione di usi
residenziali e produttivi.” Al punto 4. “GIi obbiettivi qualitativi generali di
progetto, intendono "Riqualificare l'area sia dal punto di vista fisico che
funzionale, non consentendo linserimento di nuove funzioni industriali per
ricreare al loro posto un intervento di edilizia residenziale.” Anche il successivo
punto 8., nella descrizione delle destinazioni ammesse, residenziale,
commerciale, direzionale e artigianato di servizio, viene specificato che "Le
destinazioni diverse dalla destinazione residenziale, possono interessare non
piu del 20% della SUL totale.”

Dunque, una determinata volonta pubblica di pianificazione per
quest’area, fino ad oggi senza alcuna osservazione, sia privata che
pubblica, che rivolge alla destinazione residenziale la misura minima
dell’80% dell’intero intervento.

Inoltre al punto 12. della medesima scheda viene riportata /a superficie minima
d’intervento stimata a mq 5.187, per una parte gia di proprieta
dell’'amministrazione comunale stessa. Questa, autorizzata con deliberazione di
consiglio n. 66 del 27.07.06, senza alcuna osservazione, sia privata che
pubblica, ha ceduto a titolo oneroso alla societa “"3M” sas, che ha acquistato
allo scopo di procedere alla lottizzazione, con atto notaio Pansa-Longobardo del
26.11.07, rep. 117072; racc. n. 9064 e registrato a Empoli il 29.11.07. Tale
appezzamento di terreno, anch’esso classificato come da certificato di
destinazione urbanistica del 11.12.06 (Ambiti di espansione C1 (art. 60 norma)
soggetto a Piano Urbanistico Attuativo PUA scheda norma 3.7) ha permesso
di ricomporre ad unica proprieta la superficie minima d’intervento allo scopo di
procedere alla lottizzazione stessa.

Anche nel caso esposto emerge con chiarezza la volonta pubblica di
realizzare la previsione di piano, in assenza di alcuna osservazione,

sia privata che pubblica.
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Si ribadisce, pertanto, la verifica esterna rispetto ai vigenti strumenti di
pianificazione di ambito territoriale, in considerazione che, il regolamento
urbanistico comunale ed i successivi atti pubblici interessanti |area,
contengono la definizione del comparto come tra quelli da assoggettare a piano
urbanistico attuativo e quindi, la superficie, gia possiede la valutazione di
coerenza prevista nella scheda norma. inoltre, il piano risulta coerente con il
regolamento urbanistico comunale, in quanto si propone come attuazione dello
stesso in base art. 61 delle norme.

Conviene inoltre confermare la verifica interna del piano che viene ricercata
mettendo a confronto gli obbiettivi strategici dichiarati, le azioni svolte dall’atto
di governo del territorio ed i risultati attesi:

Obbiettivi strategici dichiarati di ordine generale:

- Migliorare I'immagine urbana mediante la riqualificazione dei lotti;

- Delocalizzare le destinazioni produttive o strategiche allontanandole dalle
zone residenziali;

- Ricomporre la struttura urbana delle zone residenziali;

- Potenziare il sistema delle attrezzature, servizi e delle dotazioni;

- Disporre di regole per una progettazione di qualita urbana integrata e
sostenibile;

- Riadattare le dotazioni di impianti in base agli attuali bisogni sociali;

- Promuovere la dotazione di spazi di sosta di pertinenza in misura maggiore
a quella minima di legge;

- Limitare l'impegno di risorse pubbliche per la realizzazione di servizi e
dotazioni;

- Sostenibilita degli interventi sotto il profilo dei consumi di energia.

Obbiettivi strategici dichiarati contenuti nella scheda norma 3.7

- Riqualificare I'area sia dal punto di vista fisico che funzionale

- Non consentire inserimenti di nuove funzioni industriali

- Perseguire l'obbiettivo di progettare un intervento di edilizia residenziale.

Elementi prescrittivi contenuti nella scheda norma 3.7

- Realizzazione di una fascia a verde con funzioni di filtro nei confronti della
zona artigianale (PIP “Carraia”) contermine.

- Parcheggi pubblici arredati con piante d’alto fusto nella misura minima di
una pianta ogni 50 mq e con siepi ed alberature lungo il perimetro esterno;

- Le alberature devono essere scelte tra le essenze contenute nella guida
allegata al regolamento urbanistico.

- Rischio idraulico: quota di sicurezza idraulica > di 26.13 m.s.l.m.;
scantinati ed autorimesse con ingressi realizzati a quota di sicurezza
idraulica; paratie stagne ed impiantistica adatta ad eventuale allagamento
o posta in opera al di sopra della quota di sicurezza idraulica; obbligo di
pavimentazioni drenanti per parcheggi; la progettazione deve tendere a
ridurre i contributi idrici unitari diminuendo le superfici impermeabili ed
adottando accorgimenti costruttivi per il ritardo del rilascio delle acque di

pioggia.
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Azioni svolte dall’atto di governo del territorio:
L'obbiettivo specifico & riqualificare un’area di margine interna al perimetro
edificato e confinante, sul lato ovest, con la zona artigianale del PIP Carraia,
con lo scopo di legare nuovamente tra loro brani separati di citta, attraverso
un puntuale progetto di qualificazione urbana.

Risultati attesi:

La riqualificazione ed il riutilizzo dell’area, sia dal punto di vista fisico che
funzionale, non consentendo I'inserimento di nuove funzioni industriali
(artigianali) per creare al loro posto un edilizia residenziale caratterizzata da
criteri di efficienza energetica. Inoltre l'intervento concorre all’‘innalzamento di
dotazioni pubbliche.

Il Documento di Valutazione Integrata, il Rapporto Ambientale allegato, la
relazione tecnica e gli elaborati grafici contengono le condizioni specifiche per
la realizzazione dell'intervento. In particolare, nei confronti della zona
artigianale (PIP “Carraia”) contermine, il progetto prevede la messa a
dimora di una fascia di alberature sempre verdi con funzioni di filtro.

Riguardo alla vicinanza, su parte del lato ovest, di un’attivita di
autocarrozzeria si producono i seguenti estremi documentali che
attestano il rispetto dei valori ambientali ai sensi della normativa
vigente:

Societa “Autocenter DIAZZI” snc, via A. Pacinotti, 15

1. Comune di Empoli, licenza di esercizio, n. 32998 del 03.07.07, nulla osta
inizio attivita ai sensi dell’art. 48 DPR 303/56

2. Comune di Empoli, autorizzazione unica SUAP n. 03/08 del 21.01.08,
relativa agli scarichi idrici di impianti produttivi, ai sensi del D.lgs 152/06

3. Comune di Empoli, Circondario Empolese Valdelsa, autorizzazione alle
emissioni in atmosfera, ex art. 12 DPR 203/88, prot. SUAP n. 48 del
25.02.03

4, Certificato prevenzione incendi, n. 11882 del 20.05.04

Inoltre, sulla base della nostra conoscenza, nel PIP “Carraia”, ai sensi del D.M.
16.05.89 e DGRT 288/08 non sono stati rilevati siti e/o aree contaminate
e/o potenzialmente contaminate: aree interessate da attivita minerarie; aree
interessate da attivita industriali dimesse; aree interessate da rilasci
incidentali, o dolosi, di sostanze pericolose; aree interessate da
discariche; aree interessate da adduzioni e stoccaggio,idrocarburi; aree, anche
a destinazioni agricola, interessate da spandimento non autorizzato di fanghi.

Vi & da aggiungere che I'altezza complessiva dei piani abitabili (terra e
primo) all’estradosso solai € pari a mt. 6.10, assai inferiore alla quota,
stimata in circa 10,00 mt, dei camini di emissione in atmosfera dell’attivita
artigianale confinante.

In via conclusiva, il presente documento, oltre a produrre chiarimenti e
documentazione in relazione alle raccomandazioni espresse da A.R.P.A.T.,
servizio sub provinciale Empoli-Valdelsa, ha inteso riepilogare i contenuti e gli
obbiettivi di verifica interna ed esterna del piano stesso che paiono soddisfatti.
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La natura legislativa che dispone all'intera normativa ambientale, ¢
caratterizzata da severe disposizioni sul governo dei diversi fattori inquinanti
che caratterizzano attivita eterogenee a prescindere dalla loro ubicazione. In
altri termini non esistono zone franche dove sia consentito liberamente di
inguinare, cosi come viene meno la presunzione di impatti diretti perché piu
prossimi ai luoghi della produzione. Inoltre |'evolversi storico-economico degli
insediamenti produttivi non si caratterizza ambientalmente una volta per tutte
con produzioni e funzioni, destinazioni ed usi costanti, ma bensi trasforma,
differenzia, diversifica la propria attivita nel tempo. Un opificio destinato a
cicli produttivi potenzialmente inquinanti e dunque strettamente da monitorare
puo variare la propria destinazione, cosi come un semplice magazzino puo
ospitare, fatte salve le nuove prescrizioni ambientali alle quali sara sottoposto,
destinazioni e produzioni maggiormente inquinanti.

Le diverse attivita artigianali ad oggi presenti nell’area sono confinanti, spesso
in adiacenza, le une con le altre. Vi si trovano da palestre e locali fitness, fino
a magazzini, confezioni, laboratori di produzione e vendita, autocarrozzerie,
etc. Senza soluzione di continuita questi, a loro volta, confinano con residenza,
urbanizzazioni e locali di pubblico servizio.

In particolare, circa |I'ubicazione dell’‘intervento, posto a confine ovest con area
a destinazione artigianale, € nuovamente da sottolineare come questa
appartenga ..."ad un contesto urbano, caratterizzato dalla commistione di usi
residenziali e produttivi.” In questo contesto le norme di salvaguardia
ambientale sono certamente da intendere in relazione, oltre che alle aree
produttive, a tutta la zona del PIP di “Carraia”, al cui intorno sorgono
storicizzati nuclei urbanizzati, scuole, e interventi di edilizia residenziale di ben
piu ampia portata, che certo, non solamente, la singola area in questione.

La verifica delle misure idonee ad evitare, ridurre o compensare gli impatti
negativi sull’'ambiente, in particolare i fattori che determinano una minore
rilevanza di impatti, sono stati raggiunti accogliendo le soluzioni tecniche
proposte dalla normativa contenuta nel Regolamento Urbanistico.

Gli elaborati tecnici che formano il Piano Urbanistico Attuativo proposto
evidenziano in modo chiaro le soluzioni progettuali e gli accorgimenti tecnici
adottati per garantire il soddisfacimento delle prescrizioni di Piano relative alla
valutazione degli effetti ambientali delle trasformazioni.
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comune intestatario note
Empoli societa “3M” sas . i, )
via Pacinotti autocarozzeria DIAZZ] snc Fabbricato ad uso artigianale su confine - lato ovest -

comune intestatari note
) Empqll . . autocarozzeria DIAZZI snc Fabbricati ad uso artigianale in adiacenza lungo via Pacinotti
via Pacinotti Vital Center - centro benessere -
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comune

Empoli
via Pacinotti

note
Fabbricato ad uso residenziale su confine

- lato est -

comune

Empoli
via G.B. Vico

note
Intervento di edilizia residenziale su confine

- lato est -
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comune

Empoli

note
Fabbricato ad uso scolastico - lato ovest -

Bo0

comune

Empoli

note
Intervento di edilizia residenziale - lato nord -
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