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comunale.



1.1

1.2

COMUNE DI VICCHIO
Piano Urbanistico Attuativo intervento 45/1

L.oc. Boccagnello - Lago Viola

RELAZIONE ILLUSTRATIVA

INDIVIDUAZIONE DELL’AREA

L'area interessata dal Piano Attuativo & posta nella zona collinare a sud del
Capoluogo, neile vicinanze della localita denominata “Boccagnello”. || comparto &
delimitato a sud dalla strada comunale che raggiunge la localita di Barbiana e a nord
dal fosso di Rimaggio. Il comparto include una struttura adibita a pubblico esercizio
(bar-ristorante) corredata da spazi di verde attrezzato e aree adibite a parcheggio, un
edificio ex colonico (denominato "Massa”) ed aree libere, ex agricole, parte delle
quali sono da destinare allespansione dell'attivita turistico ricettiva. |l comparto
include zone a bosco che non sono interessate dall'intervento.

[n riferimento alle tavole di zonizzazione del Piano strutturale l'area & interna al

“Sistema Territoriale delle Colline Sud”.

DESCRIZIONE FiSICA

Il limite del comparto & stato rilevato dalle previsioni urbanistiche del
Regolamento Urbanistico Comunale; in dettaglio si specifica che la Scheda Attuativa
individua una perimentrazione indicativa sulla carta regionale ed una piu specifica
sulla planimetria catastale. Si €, quindi, assunto il contorno dalla rappresentazione di
catasto in quanto avente caratteristiche puntuali.

Il nucleo costituito dall'esercizio pubblico in attivita & servito dal parcheggio che
prende accesso lungo la strada di Barbiana.

L'intervento di espansione turistico ricettiva interessa l'area, attualmente in
disuso, in passato adibita ad attivita agricola, posta ad est del ristorante. La
posizione consente una visuale aperta verso la vallata a nord. All'area si accede da

una strada che supera il borro della Baldracca tramite un ponte affiancandosi alla



zona boscata; altri sentieri che si riconducono alfarea attraversano il bosco e le zone
ex agricole. Il terreno, in pendenza con declivio che scende da sud verso nord
(fosso di Rimaggio), risulta ubicato tra le quote 234,00 e 243,00 ml s.l.m..

Al margine ovest dellarea, su un altopiano, é localizzata 'ex casa colonica
‘Massa” che non & specificatamente trattata dal Piano e che comunque necessita di

un intervento di ristrutturazione e di rifunzionalizzazione.

1.3 RIFERIMENTI ALLE PREVISIONI E NORMATIVE DISPOSTE DALLE
INDICAZIONI URBANISTICHE E DI REGOLAMENTO EDILIZIO

Il Piano Strutturale del Comune di Vicchio individua Farea da destinare alla nuova

edificazione ai fini turistico ricettivi riprendendo in una minima parte la destinazione del
precedente strumento urbanistico (P.R.G.).

L'art. 45 del Piano Strutturale individua nel Sottosistema Produttivo del Sistema
territoriale delle Colliine Sud degli indirizzi e parametri confermando la destinazione
turistica dell'area ai margini del borro di Rimaggio, in prossimita del lago, con un numero di
posti letto di circa 65.

A tali previsioni risultavano precedenti le sintetiche valutazioni riportate nella
Deliberazione Programmatica adottata nel 2001 per lindividuazione degli indirizzi generali
da dare al Piano Strutturale. A riguardo di tali previsioni furono inoltrate osservazioni al
P.S. in data 08.05.2004 prot. 7068 con le quali si richiedeva di ristabilire le precedenti
destinazioni di PRG o, in subordine, di compiere previsioni che - pur marcatamente ridotte
- fossero comunque tali da esser compatibili con I'esecuzione di interventi materialmente
ipotizzabili sulle aree in relazione alle previste destinazioni ricettive. A seguito della
definitiva approvazione del Piano Strutturale avvenuta a mezzo della deliberazione di C.C.
n. 40 del 29.04.2005 il Comune ha notificato il non accoglimento delle osservazioni
inoltrate in relazione a motivazioni attinenti ai seguenti aspetti.

a) Impossibilita di procedere al recepimento della maggior dotazione di spazi di
ricezione richiesta in relazione al riscontrato forte ridimensionamento del rapporto
domandalofferta e dei diversi principi di tutela ambientale e paesaggistica posti alla
base del P.S. con la conseguente necessita di ripartire in modo diffuso e meno
impattante i nuovi insediamenti ricettivi.

b) Necessita di avvicinare gli interventi alle tipologie storiche caratterizzanti il territorio

in relazione agli specifici elementi di proposta contenuti nell'osservazione.



c) Possibilithd di considerare l'inserimento di nuove previsioni di incremento dopo
l'esaurimento di quelle ora disposte dal P.S.

Preso atto ci cio, le considerazioni delle societa proprietarie delle aree hanno
comungue voluto ritenere possibile uno sviluppo positivo del processo, sia sotto il profilo
urbanistico che sotto quello economico ed hanno condotto alla elaborazione di una
proposta di iniziativa privata preliminare alla formazione del Regolamento Urbanistico,
inoltrata al Comune il 05 agosto 2005, a mezzo della quale sono stati segnalati
alf Amministrazione i suggerimenti, le idee e gli assetti, evidentemente di natura indicativa
atti a consentire Fattivazione dei processi di attuazione alle previsioni. E' seguita
un’Osservazione al Regolamento Urbanistico adottato con Delibera del Consiglio
Comunale n.62 del 14.07.2006 presentata al Comune dalle Societd Residenze Toscane
s.r.l. e Edil Pitti s.r.l. il 7 ottobre 2008. In questa lo sviluppo delle aree del “Lago Viola”, per
le specifiche peculiarita del sito, & concepito allinterno di un ampio contesto ambientale,
capace di qualificare gli ambiti ricettivi presenti e previsti. Il “parco” & concepito come
coacervo di funzioni integrate dove persiste, si potenzia e si qualifica I'attuale punto di
ristorazione, con i propri ambiti annessi a cui si aggregano altre attrezzature e si
inseriscono i volumi ricettivi, dove poi si entra in contatto reale con uno dei pil elevati
contesti ambientali della zona, con percorsi viari che conducono fino al bosco ed infine
dove si ipotizzano attivitd particolari e di richiamo specifico. Tutto guesto legato con un
circuito interno, accessibile da vari punti lungo la strada comunale di Barbiana ed a questo
sito strettamente connesso mediante la formazione di aree e spazi di uso pubblico
espressamente concepiti per consentire il mantenimento delle manifestazioni pubbliche,
da vari anni svolte (Marcia di Barbiana), che necessitano all'aspetto pratico di rilevanti
spazi attrezzati. Questo unito alla necessita di incentivare la promozione turistica del polo
Barbiana mediante la formazione di un'area pubblica attrezzata per la sosta “durante il
percorso di accesso”’, dove il visitatore possa trovare sia il semplice spazio di riposo che
lopportunita in un’area attrezzata ed ancora offrire Fopportunita di eseguire piccole
manifestazioni culturali come rappresentazioni teatrali e concerti in un contesto ambientale
particolarmente suggestivo.

Le strutture turistico ricettive non possono evidentemente essere di tipo alberghiero od
altro simile data la vicina presenza di “Villa Campestri”, la capillare diffusione di strutture
agrituristiche (gia ora peraltro sovrabbondanti), la previsione della grande struttura
alberghiera di Vicchio (200 p.l.) e la residua dotazione di strutture similari nel contesto

intercomunale. Non risulta quindi altra fattibile previsione se non quella legata alla tipologia



del “Residence”, cioé di “case per vacanze” che prevedano due/tre locali in un ambito di
ailta qualificazione.

L’Amministrazione Comunale in riferimento alle osservazioni presentate ha risposto
che “la previsione del Regolamento Urbanistico & conforme al Piano Strutturale. La
modifica proposta comporterebbe effetti sul Piano Strufturale e quindi suscettibile di
contrasto. L’Amministrazione Comunale ritiene di mantenere la previsione adottata
mantenendo la disponibilita di rivalutare la proposta con una fase di concertazione con
obiettivo comunque di qualita e coerenza al Piano Strutturale”.

[l Regolamento Urbanistico, approvato con delibera del Consiglio Comunale n. 45 del

06 aprile 2007, esamina, al titolo il delle Norme di Attuazione, i parametri urbanistici
relativi all'intervento:

e Lart. 77 delle Norme Tecniche di Attuazione fornisce i parametri
urbanistici riguardanti il sistema produttivo (P.to B - Aree di espansione
turistico ricettive) poi ripetuti in ciascuna scheda di progetto. Viene
indicata I'Altezza Massima di 5,70 ml.

o L'art. 86 delle stesse Norme individua gli strumenti urbanistici di
attuazione, 1 parametri edilizi e urbanistici; in particolare nel definire la
superficie utile lorda viene specificato come i balconi aperti, le terrazze,
le logge coperte e i porticati fino ad una profondita di 2,50 ml, i parcheggi

interrati non costituiscono superficie utile lorda.

{.a Scheda Attuativa del Regolamento Urbanistico relativa all'intervento 45/1 (area di
espansione turistico ricettiva Lago Viola), conferma i parametri generali del Regolamento
Urbanistico, prevedendo in dettaglio:

o Espansione turistico ricettiva: i principali dati forniti dalla scheda riguardanti la

consistenza urbanistica sono: superficie territoriale di 66.930 mq, numero di
posti letto 65 circa, numero di unita immobiliari max 23, volume edificabile max
3.500 mc, superficie utile lorda max 1.150 mq, superficie utile max 920 mq,
superficie per servizi ed accessori min. 230,00 mq da utilizzare per
incrementare le singole superfici a servizi o accorpati insieme per dare servizi
collettivi e migliorare la qualita dellinsediamento ricettivo, parcheggio a
servizio delle unitd immobiliari (1,5 posti auto per ciascuna unitd), un piano
con un massimo di due piani per non pit di quattro unita immobiliari. Le
prescrizioni specifiche riguardano le caratteristiche formali, compositive e

tipologiche dell'insediamento con riferimento agli elementi caratterizzanti i



nuclei insediativi segnalati nel sistema Collinare sud. Ulteriori interventi: opere
di sistemazione del tratto di area che si estende a sud lungo il Borro della
Baldracca.

[l Regolamento Edilizio, approvato dal Consiglio Comunale con Delibera n.38 del 09

maggio 2008, detta le norme in tema di modalita costruttive, igieniche e di estetica.
Rispetto al Regolamento Urbanistico viene ulteriormente specificata la definizione di
Altezza Massima che “in caso di terreni comunque inclinati, il riferimento in sommita sara
contenuto entro il piano parallelo al terreno originario e posto alla quota corrispondente
allaftezza massima prevista per la zona" che, nel caso specifico & 5,70 ml. Inoitre, “if
rifetimento in sommita,..., € dafto dal punto di incontro dellintradosso del solaio di
copertura delfultimo piano abitabile con la facciata dell’edificio...”. La distanza minima
degli edifici dai Confini viene indicata pari a 5,00 ml mentre per la Distanza tra gli Edifici di
nuova edificazione & ribadito il distacco di 10,00 ml. |I Regolamento Edilizio suddivide,
inoltre, la Superficie Utile Lorda in Superficie Utile Lorda Abitabile e Superficie Accessoria
Lorda Abitabile (locali accessori abitabili come cantine, soffitte, tavernette, porticati,
loggiati, autorimesse, magazzini, androni condominiali) calcolate al lordo delle murature
interne e al netto di quelle esterne. Per quanto non previsto dal Regolamento & dato
indicazione di fare riferimento alle altre normative urbanistiche e regolamenti comunali

vigenti.

1.4 SINTESI DEI PROCEDIMENTI TRASCORSI

Il Piano Urbanistico Attuativo “Lago Viola” & stato depositato presso il Comune di
Vicchio in data 17/06/2008, si sono, poi, succedute una serie di integrazioni di
completamento della documentazione costituente il Piano:

O Pareri degli Enti erogatori delle reti tecnologiche (in data 25/06/2008);

O Sintesi su supporto digitale per preventiva divulgazione nellambito delle
prescrizioni per l'attivita di partecipazione integrata ai sensi del DPGRT n.4/R
del 09/02/2007 (in data 02/10/200/);

O Atti e visure catastali (in data 31/10/2008);

O Schede per il deposito presso I'Ufficio Regionale per la Tutela del Territorio e
delle Acque delle indagini geologico-tecniche e del Piano (in data
31/10/2008);

00 Relazione Paesaggistica (in data 24/12/2008);



00 Relazione integrativa Geologica a risposta della richiesta da parte dellURTAT
(in data 05/02/2009).

In sede di prima valutazione del progetto la Commissione Edilizia Integrata del
Comune, pur rilevando la generale coerenza delle previsioni, ha suggerito l'introduzione di
modificare gli assetti esterni relativi al complesso turistico-ricettivo. A seguito di cio i
progettisti hanno rielaborato uno schema di revisione del progetto riproposto in una
successiva riunione della Commissione convocata il giorno 18/02/2009, nel corso della
quale e stato effettuato anche un sopralluogo presso l'area. In sede di tale riunione, dal
confronto operato tra i progettisti del Piano Attuativo, il Funzionario Responsabile del
Procedimento del Comune e i membri della Commissione Edilizia Integrata, nel valutare la
citata necessita di una rivalutazione degli assetti esterni - lasciando immutate, quindi, la
tipologia e l'articolazione del complesso turistico-ricettivo, la Commissione e il Funzionario
Responsabile hanno definitivamente approvato la nuova bozza proposta dai progettisti.

Il 26/03/2009 & stata, peraltro, depositata la nuova versione det Piano al fine di
procedere con la convocazione della Conferenza dei Servizi (Regione, Provincia e
Soprintendenza, oltre al Comune di Vicchio). Il 21/05/2009 sono state depositate presso il
Comune e integrazioni richieste dalla Direzione Generale Sviluppo e Territorio della
Provincia di Firenze, in fase di istruttoria della Conferenza dei Servizi, relativamente a
specifiche sul fabbricato “Massa”, riportate in seguito (capitolo “Previsioni di progetto™).

La convocazione della Conferenza dei Servizi & avvenuta in data 28/05/2009 e in tale
sede e stato emesso parere che ha espresso, nella sostanza, la richiesta di *(...) ristudiare
una nuova soluzione progettuale che pur mantenendo la tipologia utilizzata vada a ricreare
una sorta di nucleo evitando il pitl possibile la frammentazione degli edifici e degli spazi
liberi. (...)".

Dall'esito della Conferenza, quindi, deriva la presente versione, concordata negli
incontri che hanno succeduto la Conferenza stessa, nel luglio 2009, con il Funzionario
Responsabile del Procedimento del Comune e con il Funzionario delegato della Regione
Toscana, e nei colloqui con il Funzionario delegate della Provincia di Firenze e |l
Funzionario Responsabile della Soprintendenza, con il fine di elaborare un progetto che

rispettasse ogni indicazione e osservazione.



1.5

IDENTIFICAZIONE DELLA PROPRIETA’ E RAPPRESENTAZIONE CATASTALE

L'ambito territoriale interessato dal Piano Urbanistico Attuativo insiste sugli
ambiti come in appresso indicati:

- RESIDENZE TOSCANE s.r.l.: particelle 68, 107, 123, 126 del foglio di mappa
105, particelle 3, 4, 15,17, 23, 25, 68 porz., 231, 235, 238, 238, 15/16 (in corso di
accatastamento), 232 del foglio di mappa 1086.

- EDIL PITTI s.r.l.: particelle 85,106,124,125,127,179 porz., 180, 181, 182, 183,
184, 185 del foglio di mappa 105.

- GALARDINI GIANNA: particelle 65, 84 del foglio di mappa 105.

- SALTI ARMANDQO: particella 156 del foglic di mappa 105.

Considerando le quote delle proprieta come meglio indicate in allegato 1 il

Piano Attuativo risulta inoltrato dalle societa RESIDENZE TOSCANE s.rl. e EDIL

PITTI s.r.l. in guanto a cio legittimate in virtl della legislazione vigente. Le stesse

societa hanno proceduto comungque a compiere notifica (in data 28/11/2008)
dell'avvenuto inoltro del Piano Attuativo ai soggetti minoritari, peraltro inviato per
conoscenza anche al Comune, con risposta del Sig. Salti che non ha sollevato
eccezioni e per la componente Galardini non risuitano agli atti controdeduzioni al
riguardo.

Ai fini della attestazione della titolarita dei beni interessati dal Piano Attuativo si
specifica in appresso la provenienza degli atli di proprieta:

Proprieta Residenze Toscane s.r.l.; alla predetta societa i beni sono pervenuti
giusta atti rogati notaio Sanfelice rep. 86788/11055 del 06.07.1995 reg. a Firenze il
24.07.1995 al n.2580 (Vedi atto n.1 allegato n.9) e rep. 86883/11110 del 27.07.1995
reg. a Firenze il 11.08.1995 al n.2881 (Vedi atto n.2 allegato n.9).

Proprieta Edil Pitti s.r.l.: alla predetta societa i beni sono pervenuti giusta atto
rogato notaio Sanfelice rep. 91742/13566 del 19.04.1999 reg. a Firenze il 07.05.1999
al n.1302 (Vedi atto n.3 allegato n.9).

Quanto sopra precisando che la titolarita dei beni intestati alla societa
Residenze Toscane s.r.l., contestata da terzi per via giudiziale, risulta pienamente
confermata con sentenza emessa dalla seconda sezione della Corte D'Appello di
Firenze in data 03.06.2003 al n. 1495/03 (Vedi atto n.4 allegato n.9).



1.6 PREVISIONI DI PROGETTO

Analisi della struttura del comparto urbanistico:

La tavola dell Organigramma sintetizza gli intenti progettuali del Piano Attuativo che
individua e descrive gli interventi raggruppati per funzioni. Le attribuzioni di funzioni
derivano dall'analisi delle attuali attivita svolte e dai caratteri ambientali tipici del luogo. il
prodotto di questa complessiva operazione sard l'estensione della fruizione e la
valorizzazione di una porzione di territorio dalla particolare posizione e carattere
paesaggistico.

Le funzioni sono le seguenti:

= PUBBLICO ESERCIZIO E AMBITI CONNESSI;

=> AREA DI ESPANSIONE TURISTICO RICETTIVA;

= RECUPERO DELLA CASA EX COLONICA MASSA;

— OPERE DI SISTEMAZIONE DEL TRATTO DI AREA CHE SI ESTENDE A
SUD DEL LUNGO IL BORRO DELLA BALDRACCA.



PUBBLICO ESERCIZIO E AMBITI CONNESSI

La sezione che riguarda l'attivita di ristorazione, il parcheggio e le aree attrezzate
complementari risulta allo stato attuale gia in funzione e pertanto rientra a far parte degli
ambiti del Piano Attuativo confermando la sua attuale composizione, partecipando cosi al

complessivo potenziamento della destinazione turistico-ricettiva del contesto.




AREA DI ESPANSIONE TURISTICO RICETTIVA

Visto il contesto ambientale in cui l'intervento va ad inserirsi e le indicazioni disposte
dagli strumenti urbanistici, la localizzazione dell'espansione turistico ricettiva & prevista
nell'area libera ad est del fabbricato “Massa”, luogo riparato, non dominante né di crinale,
lungo il versante collinare che scende verso il fosso di Rimaggio, al bordo del bosco. Il
principale punto visivo dell'area risulta essere quello di chi percorre la strada che
oltrepassa la localita abitata di Boccagnello, a nord dell'intervento, mentre a sud il
complesso risulta schermato dall'area boscata, la zona oggetto d'intervento risulta quindi

collocata in un’area protetta e delimitata dalla vegetazione.

La morfologia del complesso nasce dall'aggregazione di volumi modulari orientati
verso il paesaggio agreste e localizzati in modo da assecondare l'orografia del sito. La
soluzione compositiva dei volumi proposta dalla scheda dell'Intervento 45/1 & stata
pienamente recepita per quanto riguarda l'articolazione aggregativa (la proposta rispetta
la tipologia indicata nella scheda e, in particolare, il progetto riscontra le immagini
proposte nella scheda “Vista d’'insieme dell'intervento” e “Soluzioni compositive volumi”).
La disposizione e lo sviluppo planimetrico sono stati, invece, adattati all’orografia,
all'effettivo ingombro delle unita previste e all'esposizione solare ottimale (sviluppo lungo
'asse est-ovest). Nella progettazione sono state adottate misure formali e tecniche che
permettono all'aggregato di dialogare con il tradizionale paesaggio agreste in cui si
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colloca. Il risultato & un complesso edilizio articolato e aggiornato dal punto di vista
culturale, ricco di luoghi di socializzazione e di incontro, di percorsi accessibili che si
snodano tra slarghi e piazzette, in modo da creare I'atmosfera del borgo di collina.
L'obiettivo & quello di proporre una rilettura del sistema insediativo presente nella
zona che si manifesta nella tipologia dei vecchi aggregati rurali, articolati e con finitura in
pietra. Al fine di raggiungere un adeguato inserimento ambientale la composizione
architettonica ha, quindi, rielaborato i riferimenti ai modelii tradizionali dell’architettura
rurale affiancati dall'uso di elementi pili contemporanei: I'impianto edilizio & caratterizzato
da una chiarezza tipologica d'insieme riproponendo, tramite una chiave di lettura
reinventata, la tradizione costruttiva con copertura a capanna e setti murari in pietra in
modo da costituire rafforzamenti angolari, suggerendo solidita e caratterizzazione. L'idea
consiste nell'ipotizzare dei corpi solidi (come lo sono le case coloniche soprattutto di alta
collina) “svuotati” al loro interno e “riempiti” di componenti “tecnologiche” (finiture in
metallo e vetro), mantenendo gli angoli massicci in pietra. Le singole unita, concepite
come "case per vacanze”, sono contraddistinte da una semplicita dovuta alla modularita:
tutti gli edifici hanno lo stesso ingombro dimensionale ma con soluzioni interne variabili a
seconda del numero previsto di unita soggiornanti. A tal proposito si specifica che delle
23 unita abitative previste, quattro residenze sono state ipotizzate per accogliere due
abitanti, le altre diciannove per tre abitanti, in modo da coprire il numero di 65 posti letto
come indicato dal Regolamento Urbanistico Comunale. Ciascuna unita abitativa copre
una Superficie Utile Lorda (al lordo dei muri perimetrali considerati per 30 cm escludendo
lo spessore aggiuntivo per fini di contenimento del consumo energetico) di circa 50,00
mq (oftenuta dal totale di 1150 mq suddivisa per 23 unita), piu loggiati con S.U.L. minore
di 2,50 mq ciascuno (esclusi, quindi, dai parametri urbanistici), e una superficie utile di
circa 40,00 mqg. Gli spazi interni mantengono la relazione visiva con il paesaggio grazie al
taglio delle ampie “aperture-quadro”. Le superfici per servizi e accessori aggiuntive (230
maq) sono state ulilizzate al fine di dotare ogni unita abitativa di verande, zone filtro che
permettono un continuo collegamento interno-esterno con la possibilita di utilizzarle in
modo flessibile: durante il periodo invernale & possibile 'apertura della vetrata tra il
soggiorno e il loggiato in modo da ampliare la zona soggiorno-giardino d’inverno, la
vetrata esposta a sud potra servire anche da serra solare. Durante il periodo estivo va
privilegiata invece I'apertura della vetrata esterna in modo da formare una veranda che
garantisca I'ombreggiatura con un conseguente raffrescamento dell'lambiente. Opportuni

frangisole in listelli in legno limiteranno il surriscaldamento estivo. | moduli, poi, risultano
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aggregati tra loro in modo strutturato e mosso, posati in modo da adattarsi al terreno. In
prevalenza si tratta di edifici ad un piano con soli due duplex (come da previsione delle
schede di Regolamento Urbanistico). | parametri urbanistici, quali I'altezza massima di
5,70 ml per i nuclei edilizi, la distanza minima di 5,00 ml del complesso edilizio dalla
strada e il distacco minimo di 10,00 ml tra i fronti degli edifici, sono stati tutti rispettati. Gli
accorgimenti per il contenimento del consumo energetico e I'attenzione verso la qualita
abitativa hanno comportato delle specifiche scelte architettoniche e compositive.

L'architettura, quindi, risulta dotata di elementi caratterizzanti e di arricchimento del
grado di vivibilita degli spazi residenziali.

L’asse centrale collega tutte le unita mentre percorsi ad esso ortogonali raggiungono
i parcheggi, le aree a verde e i percorsi naturalistici. Ogni unita pud usufruire di spazi
verdi e di spazi collettivi attrezzati con sedute e alberature autoctone. Ogni unita ricettiva
& dotata di due posti auto all'aperto (la Scheda Attuativa fornisce il numero minimo di 1,5
posti auto per abitazione) soddisfacendo i requisiti minimi normativi.

A particolare riguardo della normativa relativa al rendimento energetico dei fabbricati
di cui al D.Lgs. 192/2005, si precisa come lintervento sia stato gia impostato con
modalitd tali da rendere eseguibile in sede esecutiva la progettazione con i criteri
indicativi individuati dalla norma.

Occorre specificare che, dati gli esiti dei pareri degli Enti partecipanti alla Conferenza
dei Servizi del 28/05/2009 e le obiettive caratteristiche paesaggistiche dell'area, in
riferimento alla prescrizione di dotare gli edifici di nuova costruzione di impianti solari
tecnici produttori di almeno il 50% del fabbisogno energetico annuale, come indicato
nelle Linee Guida di bioedilizia e risparmio energetico allegate al Regolamento Edilizio
del Comune di Vicchio ed entrato in vigore nel giugno 2008, in accordo con il Funzionario
Responsabile del Procedimento del Comune di Vicchio, si prevede un intervento
alternativo alla disposizione dei pannelli solari sulle coperture (ritenuta una soluzione
incompatibile con la tutela paesaggistica) e che consente di ottenere un equivalente, se
non maggiore, risparmio energetico: il complesso turistico-ricettivo sara dofato di un
impianto centralizzato alimentato a biomassa (legno, pellet, cippato), con contabilizzatore
individuale dei consumi, un progetto innovativo, con vantaggi di tipo economico-
ambientale.

Per quanto riguarda la prescrizione della Legge 244/2008 (Legge finanziaria 2008)
di prevedere, per gli edifici di nuova costruzione, linstallazione di impianti per la

produzione di energia elettrica da fonti rinnovabili, a decorrere dal 1° gennaio 2009 (poi
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prorogata al 2010) ai fini del rilascio del Permesso di Costruire, si precisa che, in fase
progettuale, e stato ritenuto fondamentale studiare le varie possibilita in previsione
dell'obbligo che entrera in vigore. Come gia spiegato a proposito dei pannelli solari
termici, va ancora evidenziato il contesto ambientale in oggetto, ritenuto incompatibile
con la realizzabilita di un impianto di rilevante impatto sul territorio come potra essere
quello necessario per il complesso progettato, basti pensare che la produzione di 1 kW
per unita abitativa (minimo previsto) comportera piti di 150 mq di pannelli fotovoltaici.

Pertanto, € risultato fondamentale, gia in fase progettuale urbanistica, entrare in
merito alle soluzioni in previsione dell'obbligo che entrera in vigore. Si sono individuate
due zone (come indicato nelle planimetrie allegate) da poter destinare ipoteticamente ad
accogliere gli impianti fotovoltaici: un’area verde libera posta a nord del complesso e ad
est del nuovo parcheggic destinata a spazio gioco e socializzazione e che, se in
alternativa verra utilizzata per I''mpianto, dovra essere delimitata e non piu utilizzata;,
un'ulteriore possibilita consiste nella disposizione a terra, su scarpate opportunamente
modellate dato la contrepedenza da sud e nord del terreno, individuate sul terrazzamento
previsto in progetto, anche questa soluzione comporta problematiche di realizzabilita e
gestione implicando fasce di protezione.

Si ritiene opportuno, quindi, solo impostare la previsione per poi verificare nelle fasi
successive relative all'elaborazione del progetto esecutivo, sottolineando la necessita di
derogare (nel caso in cui persista un’impoessibilita tecnica a trovare una soluzione
alternativa come la cessione delle quote o altro) date le caratteristiche del luogo, pertanto
gl Enti preposti alla tutela dell'area sono interpellati ad esprimersi in merito (sia per i

pannelli solari termici che fotovoltaici).
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In riferimento alla normativa sulla permeabilita dei suoli & stato verificato come |l

rapporto fra superficie coperta ed il comparto edificatorio risulti soddisfatto.

Si riportano di seguito i punti corrispondenti alle indicazioni fornite dai Funzionari
degli Enti partecipanti alla Conferenza dei Servizi del 28/05/2009 che hanno comportato
alla rivisitazione del progetto. In particolare, rispetto al progetto esaminato dalla
Conferenza dei Servizi, & stata ristudiata l'articolazione del complesso al fine di rendere il
costruito meno frammentato, mantenendo la tipologia gia prevista. Nell'approfondire la
richiesta di maggiore attenzione nella relazione con la casa "“Massa” & stata prevista una
fascia alberata presso 'ingresso al complesso turistico-ricettivo (lato ovest, verso ia casa
“Massa”) intendendo come “relazione” evidenziare, per chi accede dalla strada carrabile,
la visibilita della casa “Massa” e ritardare quella del nuovo costruito. La zona di accesso
al complesso dalla strada carrabile, di fronte al fabbricato “Massa”, non & costituito pit da
una “piazzetta’, ritenuta troppo “importante”, ma da uno slargo asimmetrico che immette
nellasse pedonale centrale del complesso e alle aggiunte loggette laterali, poste in
testata alle unita abitative, ad uso collettivo: a nord la loggia di accesso alla centrale
termica -vano tecnico interrati e a sud la loggia contenente gli armadi dei contatori (per
evitare, quindi, muretti appositamente destinati a tale scopo) e 'INFO-POINT a servizio
del complesso turistico-ricettivo (punto di divulgazione delle comunicazioni per gli utenti,
delle informazioni turistiche e dei servizi). Si &, inoltre, evidenziato il percorso pedonale
che attraversa il complesso lungo I'asse nord-sud in modo da rafforzare ulteriormente la
rete dei percorsi, comunque gia prevista nella precedente versione, di collegamento tra

le aree atfrezzate e i percorsi naturalistici.
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RECUPERO DELLA CASA EX COLONICA MASSA

Al fine di recuperare I'edificio denominato Massa viene proposto un intervento di
rifunzionalizzazione e riuso con incremento di unita immobiliari. L'obiettivo & quello di

rendere minime le opere e di mantenere il carattere tipico della “casa colonica di collina”.

Il complesso si inserisce nel comparto trattato nel Piano Attuativo pertanto ne
vengono individuate le caratteristiche, gli accessi, il contorno pertinenziale e il sistema
delle reti tecnologiche di progetto rinviando comunque a successivo approfondimento
progettuale i dettagli dell'intervento di recupero. |l Regolamento Urbanistico fornisce la
classe del fabbricato (C9) inserendolo come “edificio di epoche diverse sottoposto a
radicali interventi di ristrutturazione edilizia che ne hanno compromesso le caratteristiche
tipologiche”. Gli interventi di restauro, risanamento conservativo e ristrutturazione edilizia
possibili sono tutti ad eccezione degli interventi c21, ¢22, d4 e d7. La viabilita di accesso
rimane l'attuale e si prevede l'utilizzo della strada di progetto a servizio al complesso
turistico ricettivo per raggiungere le unita abitative che avranno lingresso a nord
dell’edificio. Sara, quindi, ripristinato il sentiero di collegamento con la zona del lago per
la pesca sportiva in modo da garantire un assetto unitario all'intero comparto. Sara,
infine, utilizzato lo stesso sistema di scarichi e di approvvigionamento idrico (pozzo)

dell'adiacente nuovo complesso.
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A seguito della richiesta di integrazione del 07 maggio 2009 da parte della Provincia
di Firenze si fornisce la seguente specifica relativa alla casa ex colonica “Massa’.

L'edificio denominato “Massa” é incluso nel contorno del comparto, come individuato
dagli strumenti urbanistici comunali, seppur denominato intervento 45/1 “Espansione
Turistico-Riceltiva” e, quindi, finalizzato alla previsione del nuovo nucleo insediativi. La
perimetrazione della zona TR 45/1 include, quindi, un'area pit vasta rispetto a quella
specifica per l'espansione, contenendo la zona del pubblico esercizio, la casa ex colonica
‘Massa’, if tratto di area tra il borro della Baltracca e la strada di Barbiana. La principale
motivazione deriva dalla riproposizione di una precedente area Turistico-Ricettiva di
P.R.G., si pué comunque individuare un ulteriore indirizzo nel voler identificare un sistema
ambientale da considerare nella sua complessita, cosi da garantime fa salvaguardia e
l'utilizzo, mediante opere che, nell'insieme e in modo unitario, accresceranno linteresse
verso l'area.

In coerenza con l'indirizzo della previsione del Regolamento Urbanistico gli elaborati
del Piano Urbanistico Attuativo rappresentano la casa ex colonica “Massa’, come le altre
funzioni presenti nellarea ma non direttamente interessate dallintervento “Espansione
turistico-ricettiva”, nelle planimetrie generali e nei profili, nella documentazione fotografica
e nelle simulazioni tridimensionali dellintervento, senza il dettaglio dellintervento 45/1 a
cui si riferisce direttamente il Piano.

Posto che lobiettivo della previsione del Regolamento Urbanistico & eseguire
lintervento 45/1, il Piano Attuativo assume per la casa ex colonica “Massa” un obiettivo di
carattere collaterale e quindi solo di indirizzo generale, denunciando la necessita del
recupero ftramite riuso e rifunzionalizzazione, e un carattere particolare per quanto
riguarda le sistemazioni esterne (viabilita di accesso, reli tecnologiche), trattate
unitariamente con quelle del nucleo insediativo turistico-ricettivo limitrofo alla casa, al fine
di considerare globalmente [lintervento e prevedere la faltibilita pratica del riuso
dell’edificio.

Nellindividuare gli obiettivi generali del recupero, la relazione illustrativa del Piano
Attuativo fornisce i primari dati e le basilari indicazioni per i possibili interventi sull'edificio,
sotfolineando lesigenza del mantenimento del carattere tipico della “casa colonica di
collina”, la necessita di ristabilire gl assetti tipologici e volumetrici compatibilmente con la
normativa vigente e i contenuti degli strumenti urbanistici di riferimento, con il fine di

rifunzionalizzare if complesso tramite il riuso dellimmobile (con un possibile incremento
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di unitéa immobiliari riconducibile al massimo in quanto previsto dalla classificazione
attribuita} mediante minime e indispensabili opere.

Individuate e intenzioni, il passaggio successivo sara il concretizzarsi degli obiettivi
del recupero mediante fa redazione di un autonomo procedimento (permesso di
costruire, autorizzazione paesaggistica, ecc.) nel corso della durata di validita del Piano
Attuativo, mediante il quale saranno sviluppati i dettagli e le configurazioni finali
compatibilmente con i caratteti tipologici e le previsioni del Piano Attuativo, in coerenza
con i contenuti del Regolamento Urbanistico Comunale che stabilisce precise prescrizioni
e le tipologie degli interventi attuabili a seconda della classe di appartenenza

dell'immobile e dell’area in cui si inserisce.

Inoltre, I'integrazione inoltrata si compone dei seguenti allegati, di seguito solo elencati:

Allo scopo di dimostrare la completa consapevolezza dei caratteri tipologico-
architetonici e dello stato di conservazione delf'edificio, punti di partenza per ottenere la
salvaguardia, si fornisce ulteriore documentazione a riguardo della casa colonica
denominata “Massa”,

Allegati:

o Plante, sezioni e prospetti di rappresentazione dello stato attuale dell’edificio.

o [Integrazione al repertorio fotografico.

e LEstratto dalle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico per
specificare gli indirizzi procurati dallo strumento comunale. In particolare per
gli edifici classe C9 (disciplinati dall'articolo 41) gli interventi di restauro,
risanamento conservativo e ristrutturazione edilizia possibili ~ come indicato
dallarticolo 31 - sono tutti ad eccezione degli interventi c21, ¢22 (opere di
risanamento conservativo riguardanti l'inserimento di griglie di aerazione per
vani non areali e finestre a tetto), d4 e d7 (opere di ristrutturazione edilizia
riguardanti terrazze a tasca e modifica della sagoma delle coperture senza

modifica del colmo ed altezza dell'edificio).
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OPERE DI SISTEMAZIONE DEL TRATTO DI AREA CHE SI ESTENDE A SUD DEL
LUNGO IL BORRO DELLA BALDRACCA

Nel rispetto della prescrizione fornita dalla Scheda Attuativa, che prevede come
ulteriore intervento I'esecuzione di “opere di sistemazione del tratto di area che si estende
a sud lungo il Borro della Baldracca”, il progetto prevede di delimitare due i slarghi
delimitati dal fosso e dalla strada per Barbiana con staccionate in legno, in modo da
proteggere la zona ad uso pedonale dal flusso veicolare lungo la viabilita. Le due aree
saranno arredate con sedute e tavoli, evitando la zona con pericolosita idraulica alta, per
essere usufruite come punto di sosta da chi frequenta o abita nel comparto senza
escludere I'utilizzo da parte di chi effettua il percorso verso Barbiana. Da qui, rimane la
possibilita di accedere, tramite una serie di sentieri, all'area a bosco e alla zona centrale
del complesso dotata di attrezzature, in modo da accrescere, in generale, 'interesse verso

la zona.

Tutti i sistemi sopra descritti si ipotizzano legati tra loro da una rete unitaria che fa capo
ad un “sistema parco”. Il reticolo di strade, carrabili o semplici sentieri, permette di

aggregare le varie attivita e destinazioni.
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Resti di un antico sentiero (selciato in pietra con muretto a secco) ad est del comparto

1.6 VINCOLI

['area ricade in parte in zona a vincolo idrogeologico e in parte in vincolo per area a
bosco. L'intervento edilizio esclude le aree a bosco. Il complesso rientra, invece,
allinterno della perimetrazione delle aree soggette a vincolo ai sensi del D.Lgs. 490/99
titolo Il art. 146: Fiumi, torrenti, corsi d’acqua iscritti negli elenchi di cui al testo unico
delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici, approvato con R.D.
11/12/1933 n.1775, e le relative sponde o piede degli argini per una fascia di 150 metri
ciascuna.

Dalle carte del Piano Strutturale del Comune di Vicchio sulla pericolosita geologico-
sismica e idrogeologica emerge che il nuovo complesso turistico ricettivo ricade in zona
con pericolosita in parte medio-bassa (classe 3a) e in parte bassa (classe 2). L'intervento
& escluso dalla pericolosita idraulica. Si escludono interventi in pericolosita alta, lungo i

corsi d'acqua.
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1.7 RETI TECNOLOGICHE PRIMARIE A SERVIZIO DEL NUOVO COMPLESSO
EDILIZIO

Rete di scarico acque reflue

La rete di fognaria pubblica non & presente in loco. E’ previsto pertanto la formazione
di un impianto di smaltimento dei reflui costituito da un depuratore privato con scarico
superficiale delle acque depurate posto a valle del comparto, nel quale andranno a
confluire le acque provenienti dal nuovo complesso turistico ricettivo e dalle unita
abitative derivate dall’ex casa colonica.

Si precisa che il conferimento dei reflui & stato riferito allo smaltimento in tab. 4.

In adempimento alla direttiva di R.U.C. le acque meteoriche dellintero ambito
edificato risultano in parte raccolte in una cisterna interrata e utilizzate per uso irriguo, in

parte convogliate verso la rete di smaltimento.

Rete di acquedotio

Il nuovo insediamento non pofra essere servito dalla linea di acquedotto dato che il
sito non risuita servito dalla rete pubblica. La presenza di un pozzo della stessa proprieta
garantisce l'approvvigionamento idrico, & previsto il mantenimento di detto impianto, la
sostituzione del serbatocio attualmente presente il loco (indicato come elemento in
contrasto nel R.U.C.) con nuovi serbatoi interrati e formazione di un locale tecnico fuori
terra (altezza circa 1,80 ml o interrato} per l'alloggiamento dei sistemi di potabilizzazione,

monitoraggio e distribuzione.

Rete elettrica

A seguito di accertamenti e sopraliuoghi eseguiti congiuntamente con i tecnici ENEL
sara prevista la derivazione di rete e la relativa rete di distribuzione e di allaccio
delle’energia elettrica oltre alla previsione dell'illuminazione privata per le aree a comune

per il nuovo insediamento.

Rete telefonica

La zona & servita da linee TELECOM. E’ prevista un'estensione di linea fino al nuovo
insediamento edilizio, eseguita con formazione di sottoservizio stradale nei tratti di

viabilita oggetto di riferimento.
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Rete gas

La rete di gasdotto risulta mancante in zona ed & quindi necessario provvedere
all'installazione di un deposito G.P.L. a servizio dellinsediamento edilizio in progetto con
previsione della derivazione necessaria per il successivo eventuale allaccio alla rete di
gasdotto qualora la stessa venisse estesa.

Data la previsione di un impianto per il riscaldamento centralizzato e alimentato a

biomassa, la rete G.P.L. servira per il funzionamento delle cucine.

01 ottobre 2009

Arch. Caterina Manzani

Geom. Fabio Franci
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Allegato n. A — Sostenibilita dell’intervento




COMUNE Di VICCHIO
Plano Urbanistico Attuativo - Intervento 45/ |

Espansione turistico ricettivo - Loc. Lago Viola

RELAZIONE SULLA SOSTENIBILITA® DELL INTERVENTO

Il progetto segue gl indinzai fornitt dalle “Linee guida per I'edilizia sosteniile in

Toscana™ di cur alla D.G.R.T. n.322 del 28/02/2005,

UECOSOSTENIBILITA” della costruzione delledificio € la sistemazione degll spazi
circostanti sara ottenuta ponendo particolare attenzione al consumo delle risorse naturall,
del material e energia. L'obiettivo & quello di far interagire positivamente + manufatti con
I'ntorno  ambientale, sfruttando 1|l pib possibile le nmsorse  energetiche locall e

tendenzialmente rinaovabi.

La BIOECOLOGICITA™ nella progettazione degli spazi di vita si ha nell’attenzione alle
condiziont di benessere psicofisico, con la venfica della presenza di eventuall fatton
nguinanti nell’ambente, con la scelta di soluzioni che vanno a miglorare il soggiormo

nterno (soleggamento, ventilazione, assenza di rumorn, vedute).

Per approfondire le prestaziont energetico-ambientall le “Linee Guida” prevedorio
lesame delle aree di valutazione che comprendono la qualitd ambientale esterna, |l
rsparmio delle nsorse ambientall, i carico ambientale, la qualita dell’ambiente interno, la

quaiita del servizio, 1a qualita della gestione e la mobilitd sostenibile,

Nella valutazione della metodologia formta dalle “Linee Guida” s & stabilita,
nellinsieme, la qualitd del progetto in nferimento alle caratteristiche di sostenibilita
dell'intervento, non & stato possiblle nportare tutti 1+ valor per ciascuno dei requisit
indicatl considerando, comungue, | metodo indicato una guida per 'ottenimento di un

risuitato positivo,

Le suddette aree di valutazione hanno portato alla considerazione di un insieme di
fattori che hanno meglio definto le scelte progettuall e 1 nsultati sono sintetizzati ne

sequentt puntl.



ANALISI DEL S1TO

L'analisr del sito, der suor aspett: fisicl € chimatic, & I'ndagine preventva che permette

d conoscere gl elementi amientall € le caratteristiche del paesaggio.

Gl agentr fisicr carattensticr del sito reperiti nguardanc 1 clima grotermico e

precipitazion, la disponibilita di_soleggiamento (nsorsa rinnovabile e di luce naturale), £

stato possibile reperire alcun dati cimatic dalla stazione meteorologica posta a Fagna,
nel comune ch Scarpera, pertanto non molto distante dall’area di intervento, tall dati sono
riportatl nelle tabelie allegate con nferimento ai mest o marzo e dicembre (periodo di
mimma disponibiita o soleggamento) € m graficr che sintetizzano le medie annual d
temperatura, pogga, vento, umidita e radiazione globale. la durata del soleggqiamento
(eliofama) ner var periods dell’anno permette di conoscere 'efficienza der sistemi solan

msertl.

| fattorr ambiental nguardano la salvaguardia ambientale (salubrita dell’ana, delle risorse
idriche, del sottosuolo, del sistema del verde) la cur analisl viene rimandata aille normative

urbanistiche vigent,

INDIVIDUAZIONE DEGLI EFFETTI DELLA TRASFORMAZIONE
SULL’AMBIENTE E VALUTAZIONE DELLE RISORSE COINVOLTE

Una corretta valutazione ambientale richiede una notevole quantitad di informaziont sullo
stato e sulle condizon delle risorse ambientali, un bilancio complessivo degl effetti su
tutte le risorse del terntorio garantendo 'orientamento del governo del terntorio a
favore dello sviluppo sostenbile. Le nsorse che, in ogni caso, dovranno essere prese In
considerazione sono 1l suolo, Vacqua, I'ara, le condiziom microchmatiche, Il patnmonio
culturale, 1 sistemi amiental, gl insediamenty, 1 fattor socio-economici e le relatwe

interelazion:,

L’analisy permette di valutare se il sito pud permettere di poter operare delle sceite
progettuall volte siz a limitare 1+ consumi energetici, 1dric e di matere prime che a
soddisfare gl aspetti legati al confort dell’individuo con la scelta di material e soluzion

tecnologiche che ottimzzano gli aspetts termo-igrometrict, visivi € acustici.



Risorse ambientall - terrtonalt e salute umana:

Sistema Acqua:

= Acque superficial: la superficie che non & strettamente coperta dagl

edifici rimane permeabile: e aree pavimentate sono del tipo drenante,

Risorsa acqua: La zona non & servita dalla rete di distribuzione pubblica e
sara quindi utilizzata I'acqua di un pozzo gia esistente e con apporto 1drico
verificato come sufficiente a garantire I'approvvigionamento necessario,
Fer garantire la costante presenza di acqua potabile (estratta da un
pozzo) 51 & previsto un serbatolo di accumulo a monte delllimmissione

all’interno delle unita abitative.

Depurazione ¢ scarichi: Il progetio prevede che le acque meteorologiche
provenienty dalle coperture e dalle superfic pavimentate siano raccolte in
una cisterna interrata per 'uso imguo con conseguente risparmio della
rsorsa idrica, n quanto ristihzzabih per 1 fint irngui attraverso impiant in
pressione, mentre per le acque provement! dal consumo umano (acque
nere e saponose prodotte internamente agl edifict), s prevede un
sistema di depurazione prelimnare al rilascio nell’ambiente delle acque

trattate. La zona nfatti non & servita dalla rete della fognatura comunale.

Sistema Ara:

= Inqunamento atmosterico: Non st evidenziano criticita, le emission in

atmosfera dowte agh mpantt di riscaladamento  saranno  munime
considerando  anche lutilizzo  di combustiblle a biomassa. Durante
I'esecuzione delle opere saranno rispettate allinterno del cantere le

normative di sicurezza prescritte per il contenmento delle polver.

Inquinamento elettromagnetico: non s nievano problematiche particolar
per area in oggetto. Larea & localizzata n una zona priva ch mpianti o

sistem generator dr camp elettromagnetic.



8 Rumore:

= Inquinamento acustico: Secondo 1| Plano di Classificazione Acustica del
terntorio comunale "area ricade in classe Il. Le previsioni non incidono sul
dati relativi all'inguinamento acustico. L'area & localzzata in una zona priva
di sorgenti dv rumore importantt (arterie stradali e ferroviare, unita
produttive). I Plano Strutturale di Vicchio indwdua nella tavola A 2606
(Elementi ci degrado ambientale e paesagqistico) una zona critica ntorno
al nstorante per I'attivita dh trascorse gestion (discoteca) che si possono
rntenere ogql superate senza pertanto richiedere la necessita  di
particolari interventi di protezione acustica. Durante |'esecuzione delle
opere saranno rispettate all'imterno del cantiere le normative di sicurezza

prescritte per il contenimento delle alterazion dei hvelli sonor.
n  Sistema Suolo e Sottosuoio:

= Difesa del suolo: Classificazione sismica: in parte classe 3a (pericolosita
medio-bassa), in parte classe 2 (pericolositd bassa) . la orevisione non

mfluisce su tale assetto.

= Rischio Idravlico: L'area sulla quale sono previst: v fabbricati & esterna ad
ambit di pericolosita idravlica; le altre aree del comparto, instorante e
nuovo 1mplanto sportivo s locahzzano in pericolositd bassa (classe 2). Le

prevision nen nciagono quindi sul dati relatwi al rischio draulico.,

= Distema Energia:

= Rete clettrica: La zona & servita da rete elettrica gestita da ENEL
distribuzione S.p.A. B’ prevista la derwvazione di rete, con distribuzione
diretta  per 1l nvovo insediamento.  Dovra  essere  valutata  pib
approfonditamente I'ipotest ch installazione di un impianto fotovoltaico per
la produzione di enerqia elettrica a causa dell’mpatto sul territoro che
una quantita nlevante di pannelll potra causare, saranno valutate soluzions

alternative in {asi esecutive,




= Rete gas: Lla zona non & servita da rete gas metano, sara pertanto
prevista I'installazione di sergatol di GFL per 1l funzionamento delle cucine.

Per il nscaldamento & previsto un impianto centralizzato a biomassa.,

= Approwigionamento  energetico: Il progetto  propone un  mpianto
centralizzato a biomassa (legno, pellet, cppato, dervati da matemale
vegetale prodotto da coltwazioni dedicate, da manutenziom forestali o
potature, da lavorazion meccaniche di legno), in recepimento del Digs
192/05, che rende superabile anche 'nstallazione di pannelll solan data ia
tutela paesagqgistica presente sul luogo. 91 tratta di un progetto
nnovativo, con vantagql di tipo economico-ambientale: nisparmio di gas e
elettricita, riduce le emssion inquinanti, riduce al minimo la manutenzione.
L'impianto  centralizzato, oltre a ridurre le  dispersions di consumo
energetic, evita 'impegno del nfornmento de: combustibili indwiduali.
L'ambito di applicazione della normativa soprarichamata comprendera
I'attenzione verso le componenti  di tamponamente e partizione interna,
spessorn dei solan, tipologie der serramentt ece. al fine di un migloramento
delle prestazion energetiche degl edificy,
Tale impianto nisuitera pib convemente, sotto ogni punto di vista, nspetto
alle fonti energetiche rinnovabill legate allo sfruttamento  deli’energa
solare, per produrre energua clettrica e termica. |l sito non presenta un
buon soleggamento, anche nel periodo estivo, data la presenza della
montagna e del bosco a sud del comparto. Per un buon funzionamento |
pannelll solar termici devono essere disposti in prossimitd, ed in questo
caso sulle coperture, degh edifici, nschio | mancato funzionamento per
assenza ci solegglamento. La tutela paesaggistica, e nel dettaglo le
prescriziont della Soprintendenza, 1imphica la non localizzazione  sulle
coperture det pannell solar. Mancando luoghi alternativi per la loro
localizzazione, e loro buon funzionamento, & stato pensato all'alternativa
della produzione energetica a biomassa. | caratter paesaggisticr dell’area
impongeno una particolare  attenzione anche per la localizzazione de
pannelii fotovoltaic: le scelte progettuall hanno indwiduato una doppia

lpotest per la loro disposizione, n caso di entrata in vigore della Legge




Finanziaria 2008 (prorogata al 2010). Si ritiene opportuno, dato I'mpatto
sul terntorio, ipotizzare una deroga alla loro installazione o 1l reperimento
ci una soluzione alternativa (cessione delle quote).

Per 1l maggiore comfort termico degl ambienti mterni e la pib razionale
utihzzazione dell’enerqgia prodotta & prevista la possibilitd di dotazione dh
un sistema radiante a bassa temperatura a pavimento funzionante anche per
un eventuale raffrescamento estivo. Si prevedono coperture ventilate. Per
favorire noltre le potenzalita ch una circolazione d’aria che permetta di
abbassare la temperatura interna nei period estivi s1 & posta attenzione al
sistema delle aperture, alla loro protezione rispetto all’irraggiamento
solare (insermento di logge con vetrate apribili/chiudibill a seconda delle
esigenze funzionall e della necessita di raffrescamento/riscaldamento), alla
presenza di vegetazione e aree verd nell'intorno. L'orientamento del
complesso lungo I'asse est-ovest risulta essere ottimale al fine dello

struttamento della radiazione solare.
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Il risparmio energetico complessivo & legato anche al ricorso di specifiche

metodologie di lavoro durante la fase di realizzazione degl edific
(cantiere) per riflettersy por nella successiva gestione: Il nicorso a sistemi
costruttivi semplici, consente di agevolare 1l trasporto, 'assemblaggio,
ottimzzando 1 tempi ch cantiere e imitando gl scarti. L'impiego di quest
sistemi costruttivi agevola Il disassemblagqio der componenti facilitando 1l
ricorso a tecniche di demolizione selettiva con |'eventuale ruso del

material.



' Gestione Rifiti:
= Rifiuti urbani: Larea risulta servita dal sistema pubblico di raccolta rifiuti,
" Sistema Storico Paesagqgistico e Naturale:

= L'area dell'mtervento non ricade ail’interno dh sistemi naturahistic tutelat,
né nisuita soggetta a vincoll speaifici per quanto riguarda fauna e flora. La
zona a bosco adiacente non risulta soggetta a interventi, Per assecondare
la qualita visva del paesaqgqio Il progetto prevede aperture prospettiche
del complesso verso la vallata nord. Il complesso s1 “adagia” sul terntorio

senza provocare stravolgimenti pacsaggistici,
» Oistema Viabihita:

= Mobilita e Traffico: [’area & esterna dalle artere con flusso d traffico

consistente ed € interessata escluswvamente da traffico veicolare locale.
" Salute umana:
= Presenza di elementi inquinanti o di disturbo: Non 1 evidenziano cniticita.

= Qualita dell’abitare, benessere psicofisico delie persone: L'operazione
proposta ha I'obiettivo di condurre ad un complesso tunstico-ricettivo di
qualita, con un elevato standard di benessere psicofisico degl abitanti. 1}
comfort abitativo & legato alla capacita di riconoscersi in un ambiente, alle
suggestioni che esso produce, per questo la progettazione ha come
obiettivo la realizzazione ch spazi 2 “misura d’vomo”, dotati di luoghi di
relazione, integrati con Il contesto e che garantiscano comfort visivo-
percettivo nella scelta delle fimiture, der materal, der sistem costruttivi
(mchiamo  all’architettura  tradizionale con nsenmento  di - element

contemporaner).

Vicchio, 24 settembre 2009

Arch. Caterina Manzan

Geom. Fabio Franc
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Allegato n. B - Verifica Legge 13/89 — Barriere Architettoniche
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Allegato n. C — Verifica legge 122/89 — Dotazione Posti Auto




LEGENDA

663,35 mg

Spazio per sosta e parcheggio:

)

va

(2 posli auto assegnali ad ogni unita abitat,

Verifica L..122/89

Superficie minima:

=320,73mq

38 mc/ 10

Volume residenziale 3.207




Allegato n. D - Riferimento tipologico




L'immagine si nferisce ad un insediamento rurale di alta collina posto nel Mugello




Allegaton. 1 -

individuazione catastale delle proprieta
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COMUNE DI VICCHIO

PIANO ATTUATIVO DI ESPANSIONE TURISTICO RICETTIVA
- LAGO VIOLA -

"Intervento 45/1"

ELENCO PARTICELLARE DELLE PROPRIETA’

, RENDITA ,
DATI IDENTIFICATIVI QUALITA SUPERFICIE CATASTALE PROPRIETA
Foglio} Particella |Catasto| Classe mq Euro
105 68 C.T. pascolo arborato 2610 € 1.21 | Residenze Toscane s.r.l,
105 107 C.T. |seminativo arhorato 3 € 0.01 | Residenze Toscane s.1.l.
105 123 C.T. pascolo arborato 310 € 0.14 | Residenze Toscane s.1.l.
105 126 C.7. pascolo arborato 45 € 0.02 | Residenze Toscane s.1.l.
106 3 C.T. prato arborato 1450 € 1.87 | Residenze Toscane s.1.L
106 4 C.T. | incolto -produttivo 210 € 0.01 | Residenze Toscane s.r.l.
106 15 C.T. prato arborato 2640 € 3.41 | Residenze Toscane s.r.l.
108 15/16 * fabbricato urbano 89 € 262.00 | Residenze Toscane s.I.l
106 16 C.F. | fabbricato urbano 1120 € 2.,407.31 | Residenze Toscane s.r.l.
106 17 C.T. prato arborato 470 € 0.61 | Residenze Toscane s.r.l.
106 23 C.T. seminativo 4970 € 21.82 | Residenze Toscane s.r.l.
106 25 C.T. bosco ceduo 5800 € 5.48 | Residenze Toscane s.r.l.
106 |68 porzione| C.T. bosco ceduo 1678 € 0.95 | Residenze Toscane s.1.l.
108 231 C.T prato 10053 € 36.34 | Residenze Toscane s.r.l.
106 232 C.F. | fabbricato urbano 2311 € 5,327.36 | Residenze Toscane s.r.l
106 235 C.T. {seminativo arborato 2606 £ 11.44 | Residenze Toscane s.t.l.
106 236 C.T. prato 1927 € 6.97 | Residenze Toscane s.r.l.
106 238 C.T. seminativo 22762 € 99.92 | Residenze Toscane s.r.l.
Totale 61154 € 8,186.87
, RENDITA .
DATI IDENTIFICATIVI QUALITA SUPERFICIE CATASTALE PROPRIETA
Foglio| Particella |Catasto Classe mo Euro
105 65 C.T. | incolto -produttivo 200 € 0.01 Edilpitti s.r.l.
105 106 C.T. pascolo arborato 380 € 0.18 Edilpitti s.r.l.
105 124 C.T. pascolo arborato 85 € 0.04 Edilpitti s.r.1.
106 125 C.T. pascolo arborato 5 € 0.01 Edilpitti s.r.1.
105 127 C.T. jseminativo arborato 7 € 0.G2 Edilpitti s.r 1.
105 {179 porzione} C.T. piazzale 520 Edilpitti s.r.1.
105 180 C.T. pascolo arborato 361 € 0.17 Edilpitti s.r.l.
105 181 C.T. seminativo 1069 € 4,69 Edilpitti s.1.1.
105 182 C.T. piazzale 371 Edilpitti s.r.l.
105 183 C.T. {seminativo arhorato 3120 € 10.47 Edilpitti 5.1.1.
105 184 C.T. piazzale 44 Edilpitti s.r.l.
106 185 C.T. piazzale 496 Edilpitti s.r.1.
Totale 6658 € 15.59




RENDITA

DATI IDENTIFICATIVI QUALITA SUPERFICIE CATASTALE PROPRIETA
Foglio| Particella Classe mg Euro
105 85 C.T. | incolto -produttive 1530 € 0.87 Galardi Gianna
105 84 C.T. seminativo 470 € 2.06 Galardi Gianna
Totale 2000 € 2.93
RENDITA
I C 1 1
DATI IDENTIFICATIVI QUALITA SUPERFICIE CATASTALE PROPRIETA
Foglio| Particella Classe mg Euro
105 156 C.T. pascolo arborato 110 € 0.05 Salti Armando
Totale 110 € 0.05

* Fabbricato in corso di accatastamento (rendita presunta)

VALORE DEI BENI CALCOLATO IN BASE ALL'IMPONIBILE CATASTALE E ALLE SUPERFICI

Residenze Toscane s.t.l.

Proprieta’

Edifpitti s.r.f.
Galardi Gianna
Salti Armando

Quote percentuali

Quote percentuali

RLdita' {relative alle rendite) Sup. tot.(mq) {relative alle superfici)
€ 8,186.87 99.774% 61164 99.77%
€ 15.59 0.180% 6658 0.19%
€ 2.93 0.036% 2000 0.04%
€ 0.05 0.001% 110 0.00%
€ 8,205.44 100.000% 69922 100.00%



Allegaton. 2~ calcolo volume e superfici
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- Calcolo Volume e Superficie Utile Lorda -

—
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Superficie Utile Lorda

Altezza reale
(calcolata rispelto la quota di progetto)

Altezza virtuale
(calcolata rispetto la quota di rillevo)

uihij‘:f';‘\fr

CALCOLO VOLUME
[ S.U.L. x H media |

Nucleo A
99,60 mq x 2,78 mt = 276,61 mc

Nucleo B
149,06 mq x 2,80 mt = 417,34 mc

Nucleo C
99,70 mq x 2,58 mt = 255,68 mc

Nucleo D
147,65 mq x 2,62 mt = 386,84 mc

Nucleo E1
49,40 mq x 5,20 mt = 256,88 me

Nucleo E2
49,00 mqg x 2,70 mt = 132,30 me

Nucleo F
147,65 mqg x 3,02 mt = 445,90 mc

Nucleo G
49,40 mq x 5,40 mt = 266,76 mc

Nucleo H
148,50 mq x 3,43 mt = 509,36 mc

Nucleo |
98,75 mq x 2,63 mt = 259,71 mc

NOTA BENE:

Il calcolo del volume degli edifici ¢ stato svolto assumendo come S.U.L. la superficie al lordo delle murature perimetrali escludendo i loggiati, poiche aventi larghezza inferiore a 2,50 mt [vd. art. 86 comma e lettera 8 del R.U.C.] e al netto
delle superfici ad uso veranda (incremento di superficie accessoria previso dalla scheda attuativa) e derogando I'aumento della parete perimerale ai fini del contenimento energetico ai sensi dell' art. 31 comma 4.1 del R.U.C.

La verifica dell'altezza massima & slata compiuta in base a quanto prescritto dall'art.24 Regolamento Edilizio vigente e secondo quanto indicato all'art. 77 comma b) del Regolamneto Urbanistico secondo il quale l'altezza massima per gli
edifici con destinazione turistico-ricettivo & fissata a 5,70 mt.

s ,-d—"i"\/;(‘tl\\ \\\ 7‘“‘“‘7-.,__

ar e

TOT. VOLUME

3207,28 mc < 3500,00 mc

TOT. S.U.L.

1136,80 mc < 1150,00 mq




Allegaton.3 - oneri concessori




CALCOILO DEL CONTRIBUTO DEL COSTO DI COSTRUZIONE

Premessa

DETERMINAZIONE DEL CONTRIBUTO DEL COSTO DI COSTRUZIONE

I calcolo del Contributo del Costo di Costruzione & stato eseguito come dalle indicazioni
riportate nella Delibera della Giunta Comunale n® 11 del 27.02.09 del Comune di Vicchio,
considerando Poggetto del presente intervento come edificio a destinazione turistica - ricettiva.

Tali specifiche fissano il costo di costruzione relativo ad edifici con tale destinazione nella
“misura del costo di costruzione previsto per la residenza”, pertanto si & proceduto al calcolo del
contributo sul costo di costruzione ¢ applicando I'aliquota del 10 %. Si allegano i moduli D ¢ D 1 nei
quali ¢ esplicitato il calcolo delle superfici per la determinazione del Contributo del Costo di
Costruzione.

Si precisa ulteriormente che per il calcolo si ¢ fatto riferimento alle due diverse tipologic
ricettive dell’intervento moltiplicando le relative supertici per il numero delle unitd aventi la stessa

distribuzione interna.

CALCOLO DEL CONTRIBUTO DEL COSTO DI COSTRUZIONE

» TIPOLOGIA 1
Superficie Utile abitabile [cfr. Mod. D1] * 41,25 mq

Superficie netta non residenziale [cfr. Mod. D1] * 12,90 mqg

Calcolo N° 19 Unita Ricettive
41,25mq x 19 = 783,75 mq ( Sup. Utile abitabile)

12,90 mq x 19 = 254,10 mq ( Sup. netta non residenziale)

» TIPOLOGIA 2
Superficie Utile abitabile [cfr. Mod. D1] * 40,10 mq
Superficie netta non residenziale [cfr. Mod. D1] * 14,20 mq



Calcolo N° 4 Unita Ricettive
40,10mq x 4 = 160,40 mq { Sup. Utile abitabile)

1420mq x 4 = 56,80 mq ( Sup. netta non residenziale)

» CALCOLO [cfr. Mod. D]

Totale Complessivo n® 23 Unita Riceltive

Supetficie Utile abitabile [cfr. Mod. D1} * 944,15 mq
Superficie netta non residenziale [cfr. Mod. D1] * 301,90 mq

> CALCOLO CONTRIBUTO COSTO DI COSTRUZIONE [cfr. Mod. D]

301,90 mq x 60% = 181,14 mq (Superficie ragguagliata)
181,14 mq + 944,15mq = 1125,29mq (Superficie Complessiva)
1125,29mq x 229,91 €/mq = 25871542 € (Costo di Costruzione)

Totale Contributo sul Costo di Costruzione

25871542 € € x 10% = 25871,54 €
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' Mod. D
COMUNE DI\ _ SCHEDA PER LA DETERMINAZIONE DEGLI ONERG

o T DI URBANIZZAZIONE E DEL CONTRIBUTO
PROVINGIA DL TIRENDS : ) DEL COSTO DI COSTRUZIONE
P ‘ . ] , {fut. 5 e G kigge 10/1957]

CONCESSIONARIO __RESIEDSE TUCANE sl e0 CRUPM €orl v ——
OGGETT) DELLA CONCESSIONE __~ - ' : . }

(Delibera Consiliare n*__ del ' )
PER INTERVENT) RESIDENZIAL IICOMMEHCIAUIPHODUTTNI .
URB. PRIMARIAM.C. . € = € L . ]
URB. SECONDARIAM.C. [« e 3
ﬁ e . -¢ ]
. TOTALE € '
MODALITA DI PAGAMENTO: | (ONER DI URBARIZEATIONS)
( INTERO IMPORTO. _ .
(1 INFORMA RATEALE: [} 1/4 IMPORTO al rilascio concessione € l . ]
o .- O RESIDUOIMPORTO (1) . . & |

in tré rate, con scadenza:
© " —& mesi dat rilascio
— 12 mesi dal rilasdo

. {1) DA GARANTIRE CON FlDEJUSSlD.NE BANCARIA O POLIZZA CAUZIONALE (AN, 47 1. 45711978 - DURATA DI 2 ANNI)

(Defibera Consiliare n°__Ad_~__del &FOAAD, ).
{} perrichiesta di converzicnamento a praticare prezzi di vendita e canoni di locazione concordati
(Q perché trattasi di ATTIVITA PRODUTTIVA - AGRICOLA '

. Q. per interventi su EDIFICT ESJSTENTI
(3 perimervent a carattere TURISTICO - COMMERCIALE - DIFIONALE . .
risultante dal compuio metrica estimrativo allegato alta presente perida € 9
' “costa di costruzione come risultante dallallegato prospetto (vedi retro) di cui 20 DM, 10.05.1977, toale€ K1),

NON DOVUTO

‘ casto di costruzione:

Superﬁme utile abit. mg. 044 45 access. mg. _5(11_.,9.0___ ailquura _A0 %

Costo K X Fa=E contributo
Costo K1 : ;359{ 419 49 x A0 w=€ 25 617, F)il— contributo
MODALITA DI PAGAMENTO: , ' oo TOTALECL @5.8%%5/-1 ~ J

* O INTERD IMPOHTO

*

§ :

¥ OmM FORW\ RATEALE:  [) mlmmmomrnmu cancessione € | j
£ -

i v " [0 RESIDUC IMPORTO @) . .' @;[ - : |
3‘ i fate, con staderea: ' : : . o :

3 — ] . _ g B .

£ e L _ € 5 '

i - . : e €
T

1) DA GARANTIFRE CON FIDERISSIONE RANCARING POLIZZA CALZIGRALE PER LA ﬁiﬁwn p!u_xismm PRIEVISTA DALLA RRTELZZAT! ZATIOHE.

T Tecrio) : {1 Pazsgones 2t vied Priscatimerto]

— 18 mesi dal rilasdo ) . ' : —_—



| CALCOLO ONERI DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA E SECONDARIA

Premessa

DETERMINAZIONE DEGLI ONERI DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA E SECONDARIA

Il calcolo degli Oneri di Urbanizzazione primaria e secondaria viene eseguito, in relazione a
quanto sopra esposto, in base alla Delibera della Giunta Comunale n° 11 del 27.02.2009 del Comune
di Vicchio, considerando 'oggetto del presente intervento come edificio a destinazione turistico -
ricettiva,

St allega Modulo D in cui & esplicato il calcolo eseguito.

CALCOLO DEGLI ONERI DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA E SECONDARIA

»  CALCOLO ONERI DI URBANIZZAZIONE

Urbanizzazione Primaria

320728 mec x  12,770€ = 40732,45€

Urbanizzazione Secondaria

320728mec x  899€ = 28833,45€

Totale Oneri di Urbanizzazione

320728me x  21,69€ = 69 565,90 €




~ [A] Non DovuTO

[B] casto di costruzione:

Mod. D

COMUNE DI__Yicco B . SCHEDA PER LA DETERMINAZIONE DEGLI ONERS
T D URBANIZZAZIONE E DEL CONTRIBUTO
FROVINGIA DL TIRENDE i . DEL COSTO DI COSTRUZIONRE

{5 6 6 Legge 10/1997)

C{)NCFSSIDNAHID R&:\W&h}v Tosepne a1l e Coupmm sl P ——
OGGETTO DELLA CONCESSIONE Hino Arcnipnue Ef::mﬁ%gﬂzm_._____" S
\umsnu:) ﬁ:. ’"W‘EKL

AA del __ ST [0Q2] 2009 )

F'EF! INTERVENTI RESIDENZIAL IICOMMEHCIAU!PHODUTTWI

URB. PRIMARIAM.C. 2201 Wwe € /CU_O _-€| 4o 33&,,45 ]
URB. SECONDARIAM.G. 23010 ¢ 839 -el 2883345 |
200 B €69 €] 69%5.90 |
. TOTALE €[ . : .
MODAUTA DI PAGAMENTO: R S 69 %5‘_30 -

[} INTERO IMPOHATO.
0N FOF!MA RATEALE: 0 /4 IMPOHTO al rilascio concessione € I }

- o - [ RESIDUO IMPOHTD () . . & [ . J

in tre rate. con scadenza; ) :
" = 6 mesi dal rilascio ' — -

— 12 mesi dal rilascio : i : -

— 18 mesi dal rilasda : - - : —_— -

(1} DA GARANTIRE CON FIDEIUSSIONE BANCARIA O POUZZA CAUZIONALE {Art. 47 L. 4571976 - DURATA D1 2 ANNI)

(Detibera Consiliare n°._ . del, . ' )
(1 per richiesta di convenzionamento a praficare prezzi di vendita & canoni di locazione concordali
[ perché trattasi di ATTIVITA PRODUTTIVA - AGRICOLA '
. (- per inerventi su EDIFICT ESISTENTI

) perinterventi a carattere TURISTICO - COMMERCIALE - DIRQIONALE . .
risultante dal computo metrico estimativo aflegato alfa preseme perida € - {1

€] costa di costnrions come sisuttante dalfallegato prospetto (ved retro) di cui al O.M. 10.05.1977, otale€ ..~ {iK1).

Superficie utlsabt.mg.__ access.mq._ aliquola________ %

bt L 1

Costo K A X .- Y%=€E" o coniribuio
Cosio K1 : - X %= € : contributo
'MBDMADIPAGAMEHTO T TUTALE@I T ]
ECONTRIBUTD COSTD COSTRUEIONS) . ee =
‘0 INI'ERD!MPOHTO .
O INFORMA RATEALE: () _____lmmﬁ‘mamasmu concessiane € |
v 0 RESIDUO IMPORTO ©? - Gl
in raie, con scadenm: ' : ' o .
- e . ' : . . €.
- - . : l . . e‘
. o : . : > E:

B Howtiak « Flrvmay « Fow X - bied, 260 {Ond, 106020

-

{#) DA GAHANTIRE COR FIDEJUSSIONE BANCARINO POLIZZA GRUZIONALE PER LA ﬁ?m}m MASEIMA PREVISTA DALLA RATEIZZAZINE.

L . . . —
. N (4 Tecricg) ' {1 Ressponsaide od ProtsEnedin) -



Allegato n. 4 —

scheda comparto - estratto dal R.U.C. approvato —




Scheda Infervento 45/1: LAGO VIOLA Espansioni Turistico Ricettive

Prescrizioni del R.U.:

Zona omogenea: D - Zone Produttive Turistico Ricettive - ai sensi dell'art 2 del D.M. 2 aprile 1968 n.
1444,

Strumento

di attuazione: Piano Attuativo di Iniziativa Privata (LAGO VIOLA — vedi Quadro dei Progetti Guida

in attuazione) come individuato nelle planimetrie allegate.
Consistenza

Urbanistica : Superficie territoriale di intervento prevista: mq 66930 ;
{ Nota 1) N. posti letto — 85 circa
N. U.l. max -~ 23

Volume Edificabite max mc¢ 3500

Superficie Utile Lorda max: mq 1150.

Superficie Utite max: mq. 920.

Superficie per servizi ed accessori min mq 230 da utilizzare per incrementare le
singole sup a servizi o accorpati insieme per dare servizi collettivi e migliorare Ia
qualita dell'insediamento ricetltivo.

Parcheggi a servizio delle Ul : 1,5 posti auto per U.I.

Parametri edilizi: 1 Piano con un massimo di 2 piani per non pil di 4 unita immobiliari

Prescrizioni

specifiche: Caratteristiche formali e compositive dell'insediamento: L'insediamento dovra essere
progettato tenendo conto degli elementi caratterizzanti i nuclei insediativi segnalati
nel Sistema Collinare sud. 1l progetto unitario o Piano Attuativo dovra preoccuparsi
dellinserimento paesaggistico in particolare con I'adozione di essenze arboree gia
presenti nel Sistema Ambientale.
Caratteristiche tipologiche: caratteri tipologici del nuovo insediamento Turistico
Ricettivo dovranno essere desunti da quelli degli edifici presenti in zona E con studio
ed accurata documentazione fotografica da allegare allo strumento Attuativo.
Convenzione: La Convenzione obblighera la Proprietd a destinare le Unita
Immobiliari realizzate al soddisfacimento delle necessita ricettive individuate.
Verifiche geologiche:
Poiche tintervento risulta in vicinanza di aree con presenza di paleofrane instabili, la
fattibilita degli interventi in questa area dovra essere garantita da specifiche indagini
geognostiche da allegare alla presentazione del Piano Attuativo
Ulteriori interventi:
Opere di sistemazione del tratto di area che si estende a sud lungo il Borro della
Baldracca

Opere di Urbaniz-

zazione primaria : Dovranno essere eseguite le opere funzionali alla realizzazione del nuovo
insediamento: viabilitd, allacciamento alle reti tecnologiche e al sistema di
smaltimento delle acque refiue.
La verifica della possibilita di allacciamento alla rete pubblica di smaltimento o
all'adozione di specifiche misure che garantiscano l'efficacia nella depurazione dei
liquami & prioritaria al rilascio del permesso di costruire.

Conformita alle
Prescrizioni del PS: 451 - Struttura alberghiera

Il nuovo piano riconferma la destinazione turistica dell'area ai margini del borro di Rimaggio, in prossimita del
lago, con un numero di posti letti di circa 65. Tale area & localizzata con n.45/1 nella tav. B7a-b come
indicato nella tabella 3 - Dimensionamento delte zone inedificate di Espansione Turistico Ricettiva.

Il Regolamento Urbanistico, per le nuove realizzazioni potra stabilire pili dettagliate modalita di intervento, anche in
riferimento a elementi tipologici, formali, strutturali, a valori paesaggistici ;agli aspetti igienico-sanitari, ed ai parametri
wbanistici da rispettare nella progettazione,




Il RU dovra inolire dare specifiche indicazioni in rapporto alla fattibilitd degli interventi in aree con presenza
di paleofrane instabili per mezzo di specifiche indagini geognostiche

( Nota 1)

Il PS ha stabilito le seguenti capacita edificatorie nelle AET. Le singole Unita Immobiliari non potranno avere
una volumetria inferiore a 150 me (derivato dallo stretto calcolo basato su una media di 3 persone per nucleo
di utilizzatori ). Le Superfici Utili Lorde risultanti dovranno avere un minimo di 50 mq.

Per Superficie Ulile Lorda & da intendersi la "superficie al lordo dei muri perimetrali e delle superfici
accessorie escluse le autorimesse™ di conseguenza le superfici utili non dovranno essere inferiori a 40mq. Ii
dimensionamento di cui sopra & ritenuto essenziale per il raggiungimento della qualita prestazionale delle
aree riceltive,

Lago Viola - localizzazione dell'intervento 45/1

LOCALIZZAZIONE PROGETTO GUIDA SU BASE CATASTALE




SCHEDA n°: 45/1 SISTEMA TERRITORIALE DELLE COLLINE
LOCALITA’: Lago Viola SUD
Tavola: Lago Viola

TIPOLOGIA: Area di espansione turistico-ricettiva

GEOLOGIA E LITOLOGIA: alluvioni (a) marne di Pievepelago (mPL) ed in piccola parte
accumulo di frana (af). L’ area di intervento ¢ inoltre interessata da una faglia con andamento nord
ovesl — sud est che corre sepolta sotto le alluvioni.

GEOMORTFOLOGIA: Nel complesso ’area non risulta essere interessata da fenomeni
geomorfologici particolari, a parte ovviamente i corpi d’acqua gia presenti. Solo nella zona sud
dell’intervento il Borro della Baldracca & segnalato in crosione.

PENDENZE: classe 2 ¢ 3

EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: depositi a granulometria eterogenea, poco addensati,
potenzialmente suscettibili di densificazioni e contatti tra litotipi con caratteristiche fisico-
meccaniche differenti.

AMBITIFLUVIALI: 1.’ area ¢ in parte interessata dall’ambito Al del Fosso di Talla o Borro di
Rimaggio (FI1811) e del Borro della Baldracca (F11867)

FENOMENI DI ESONDAZIONE: I’area risulta essere stata in parle inondata durante gli eventi
alluvionali del 1991

VINCOLI IDRAULICI DIVERSI:

PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI:

PIANO ASSETTO IDROGEOLOGICO (PAI): Pericolosita geomorfologica 2

PERICOLOSITA’” IDRAULICA: Classe 2 ¢ 4 (in corrispondenza degli ambiti A1 ¢ della zona
alluvionata in area priva di opere arginali)

PERICOLOSITA” GEOLOGICA: Classe 2, 3a e 4 (in corrispondenza dei corpi d’acqua e del fosso
in erosione)

FATTIBILITA’: Classe 3

DISPOSIZIONI: Gli interventi edificatori dovranno essere eseguiti fuori dalle aree a pericolosita
idraulica 4 e dagli ambiti Al del Fosso di Talla e della Baldracca nonché fuori dalle ristrette aree in
pericolosita geologica 4.

Gli edifici non dovranno essere realizzati a cavallo di terreni con risposte sismiche differenti ed una
specifica campagna di indagine indaghera eventuali amplificazioni sismiche per Parea puntuale di
intervento.

Nel caso gli interventi edificatori vadano ad interessare aree in pericolosita idraulica 2 si rende
necessario supportare gli stessi interventi con uno studio idraulico, anche a livello qualitativo.




Allegato n. 5-

classificazione acustica




PROVINCIA DI FIRENZE

RESPONSABILE URBANISTICA ED ANBIENTE:
Arch, Danilo Zafferoni

D! CLASSIFICAZIONE ACUSTICA

LIMITI MASSIMI DI ESPOSIZIONE AL RUMORE
ﬂ NEGLI AMBIENT! ABITATIVI E NELL'AMBIENTE ESTERNO
5 N.447 - D.P.C.M. 14/11/1897 - D.P.R. 459/08 - L.R.T. 89/98 - D.C.R. N.77 22/02/2000

PROGETTISTA INCARICATO: Dott. Arch. Giampiero Gabelli
Gabelli-Sgambeliuri Associati - Firenze

HTECNICO DEI RILEVAMENTI ACUSTICI: Per. Ind. Dario Cecchini
ﬂ Studio Tecnico C/D - Impruneta - FIRENZE "

HANNO CURATO LA STESURA DELLA PRESENTE TAVOLA

ITE'"]‘TI': Giampiero Gabelli, Francesco Sgambelluri, Antonio Bottoncetti

253140 263150 253160

A - Y A
‘ 264(0&0 264030 264040

: .
264060°. T 1204070°
[ﬂ) »"\J N

V'“G*ﬂo o

ZIONE ACUSTICA

gf:cai’a secondo le prescrizioni di cui alla D.G.R.T. n.1066 del 25.10.2004
su parere del Gruppo istruttorio dei 13.70.2004




| Limite massimo
iCUSTICA DIURNO

50

55

60

65

70

!-E ferrovia, fascia A
r— (D.P.R. 459/98)
E ferrovia, fascia B
- (D.P.R 459/98 )
RIQETTORI SENSIBIL|

attrezzature scolastiche

attrezzature sanitarie

MM—-——M“

(Leq in dB (A))
NOTTURNO

40
45

50

96
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Allegaton. 6—  Sistemazione zona sud
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Allegaton. 7 -

particolari costruttivi e dettagli architettonici




ESEMPIO TIPOLOGIA FRANGISOLE IN LEGNO

ESEMPIO TIPOLOGIA PAVIMENTAZIONE

ARCHITRAVI, INFISSI E RINGHIERE IN METALLO

COPERTURA IN COTTO INVECCHIATO

DETTAGLIO FINITURA IN PIETRA
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Allegaton. 8 -

individuazione vincoli
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Allegato n. 9 — copia degli atti di compravendita




