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RELAZIONE TECNICA

Premessa Descrittiva

L’area interessata dal comparto di Piano di recupero in oggetto &
ubicata ad est del capoluogo di Ponsacco , il comparto ¢ denominato Zdr4
delle schede norma e si presenta di forma pressoche regolare con inserito
all'interno un edificio artigianale , all'epoca destinato alla produzione di
mobili d’arredamento . Il comparto e delimitato a nord con terreni
pianeggianti della stessa proprieta ad est con proprieta Guidi - Marinari -
Doni, a Sud con via A. Chiavaccini ad ovest con insediamenti residenziali di
proprieta Pellegrini - Guidotti - Malacarne etc..

Il suo intorno e costituito in parte da un sistema urbanizzato
rappresentato da piccoli complessi condominiali lungo via Chiavaccini e
via P.da Palestrina mentre ad est e a nord con I’area pianeggiante art.46 del
R.U. “ Aree di rispetto e vincolo “ interne alle U.T.O.E. , questi ultimi
formano cosi un polmone verde e una veduta verso il fiume Era gradevole .

La zona risulta agevolmente accessibile in quanto servita dalle
opere di urbanizzazione primaria presenti sulla Via Chiavaccini.

Il proprietario intende procedere ad un intervento di recupero
dell’area secondo quanto indicato all” art.73 LR.1/2005 con la demolizione
totale dell'immobile artigianale e la realizzazione diretta dei relativi
standards commisurati alla indicazione della scheda delle N.T.A. dell'R.U.
approvato con Delib. C.C. n.25 del 17/04/2009 che di seguito andremo a
descrivere.

Analisi e ricerche svolte

Innanzi tutto il sottoscritto progettista , dopo aver preso atto dello
stato dei luoghi consistente nel rilievo dell'immobile presente , ha
focalizzato l’attenzione agli strumenti urbanistici, ed alla situazione
catastale :

Inquadramento ed elenco catastale della proprieta :

I'area e rappresentata all’Agenzia del Territorio di Pisa, Nuovo Catasto
Terreni del Comune di Ponsacco, nel foglio di mappa 7 con la particella

n.263
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Inquadramento Urbanistico : all’art. 25 delle N.T. del R.U. , l'area in
oggetto e descritta come segue :

Sub-sistema degli insediamenti produttivi ; Ambito 1 -Aree produttive interne
all’edificato monofunzionali o congiunte alla residenza .

Regole insediative - Criteri ed indirizzi

1.

L’ambito comprende le parti di tessuto urbano interessate da aree ed edifici destinati
ad attivita produttive o commerciali, anche dismesse, interagenti con il tessuto
residenziale Per tale ambito il Regolamento Urbanistico, al fine di migliorare la qualita
e l'efficienza dell'insediamento, procede al riordino e alla riqualificazione del tessuto,
stabilendo come elemento prioritario il reperimento degli standard urbanistici e dei
servizi di base.

Per i manufatti specialistici con valore testimoniale di tecnologie e funzioni di interesse
storico collegati alla tradizione locale (manifatture ed altre strutture produttive) e per le
loro aree di pertinenza interne al tessuto urbano, il Regolamento Urbanistico stabilisce,
coerentemente con gli obiettivi di riqualificazione urbana, categorie di intervento volte
alla conservazione ed alla valorizzazione dei valori architettonici, tipologici e
testimoniali dei manufatti stessi.

3. II Regolamento Urbanistico, in attuazione degli obiettivi di riqualificazione del tessuto,

individua le condizioni di degrado dei comparti produttivi interni all’edificato
verificandone la compatibilita con il tessuto residenziale esistente. Nei casi in cui sia
accertata la condizione di incompatibilita (urbanistica, sociale, ambientale),
I’Amministrazione comunale potra attivare specifiche procedure per il recupero, anche
attraverso piani di ristrutturazione urbanistica che promuovano la riconversione di una
parte del tessuto ed attivino meccanismi di trasferimento in aree idonee e compatibili,
opportunamente localizzate e predisposte dall’Amministrazione Comunale, in
coerenza con quanto stabilito dal P.I.T. (Art. 18 comma 4 e 5 della Disciplina di Piano).
Nelle aree caratterizzate da condizioni di degrado urbanistico I’ Amministrazione puo
subordinare gli interventi alla predisposizione di uno specifico Piano di Recupero,
anche nel caso di utilizzazione di aree libere.

4. 11 R.U. disciplina le modalita di riqualificazione e riconversione del tessuto in coerenza

con quanto stabilito dal vigente P.I.T. circa il consolidamento della presenza produttiva
(Art. 18 comma 4 e 5 della Disciplina di Piano) e comunque nel rispetto degli indirizzi e
del dimensionamento previsto dal P.S. Il processo di riqualificazione e ristrutturazione
urbanistica del tessuto avviene per fasi progressive e graduali, attivando
prioritariamente gli interventi che consentono il superamento di condizioni di degrado
urbanistico, funzionale e sociale, quali i processi di riconversione correlati al
trasferimento di attivita incompatibili con la residenza in altra parte del territorio
comunale, nonché quelli funzionali alla dotazione di servizi collettivi, edilizia sociale
ed infrastrutture di interesse pubblico. Gli interventi di riconversione urbanistica sono
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programmati dall’Amministrazione Comunale anche attraverso l'attivazione di uno
specifico processo partecipativo. Gli eventuali programmi di riordino delle funzioni
che comportino il trasferimento di attivita devono essere affrontati congiuntamente alla
riqualificazione del settore produttivo.

5. Con l'obiettivo di favorire la compresenza e l'integrazione del tessuto produttivo con il
tessuto residenziale, purché siano preliminarmente verificate le necessarie condizioni
di compatibilita, il R.U. consente la riqualificazione, la ristrutturazione e
I'adeguamento delle attivita produttive esistenti previa verifica degli standard correlati
alle attivita esercitate o previste. La valutazione di compatibilita dovra tener conto delle
forme e dei livelli di produzione previsti. Per tali edifici, eventuali interventi di
ampliamento delle superfici utili esistenti potranno essere consentiti quando siano stati
soddisfatti gli standard di legge e le normative in materia ambientale e solo se non
producano alcuna forma di degrado all'interno del tessuto urbano.

6. Qualora la dotazione di standard non sia totalmente reperibile all'interno del comparto
interessato dagli interventi di trasformazione, I'A.C. potra valutare soluzioni che ne
prevedano la localizzazione in aree funzionalmente integrate con il comparto,
attivando il principi perequativo.

7. Gli interventi di recupero dei comparti produttivi dovranno assolvere anche ad un ruolo
di riqualificazione estetica del tessuto esistente, adottando appropriate soluzione
tipologiche e formali tali da realizzare un miglioramento qualitativo, anche dal punto
di vista architettonico, dei caratteri propri del sistema insediativo (caratteri tipologici,
uso dei materiali, ecc.).

Nell’allegato I : Schede Norma dei comparti soggetti a Piano Attuativo , il
comparto in oggetto € normato dalla seguente scheda:



Associati
C. e Marinari D.

Via Valdera P. N . 169
56038 Ponsacco Pisa
Tel. E F ax 0587732832
E-mail: macelloniemarinari@libero.it
P.1. 01641060502

U.T.O.E.

Ponsacco

SCHEDA COMPARTO

ZdR4

Destinazione urbanistica

Zona di recupero

Funzioni ammesse

Residenziale

Strumento di attuazione

Piano di Recupero

Supetrficie territoriale S¢= 2736 mq
Superficie coperta esistente Se= 1035 mq
Volume esistente Ve= 5774 mc
Superficie a standard % tana = 20 Sgtanda = 547 mq
Superficie fondiaria S¢= 2189 mq
hpax R max
Parametri urbanistici (m) 73 % 30
distanza dalla strada = 10 mt

Suile = 1200 mq

Carico urbanistico previsto Voo = 3150 mc N, = 20

Condizioni alla trasformazione

Adozione di misure finalizzate al contenimento dei consumi idrici ed energetici,
delle  emissioni degli inquinanti  atmosferici e della
impermeabilizzazione dei suoli, verifica preventiva della disponibilita della

Tumorose,

risorsa idrica ¢ di adeguate possibilita di depurazione (vedi norme RU art.49).
Verifiche delle condizioni di fattiblita degli interventi di cui agli elaborati
geologico-idraulici. Il cambio di destinazione d'uso di un'attivita produttiva
dismessa si potra consentire solo qualora siano messe in atto procedure di
trasferimento dell'attivita in altra parte del territorio.

Vincoli sovraordinati

Prescrizioni e orientamenti per
la progettazione

L'intervento ¢ finalizzato al recupero dell'area in accordo con gli obiettivi di
riqualificazione urbanistica del tessuto e dotazione degli standard. Il Piano
Attuativo dovra essere attuato con intervento unitario esteso all'intero comparto,
comprensivo delle aree per servizi e standard individuate dal R.U.

Una particolare attenzione dovra essere posta nella progettazione degli spazi di
uso pubblico, 1 quali, oltre a soddisfare 1l fabbisogno di parcheggi ¢ di verde,
dovranno svolgere una funzione di riqualificazione urbana e di connessione con il
tessuto esistente. Alla scala edilizia, le soluzioni architettoniche dovranno essere
preferibilmente improntate a criteri di semplicita, razionalita e funzionalita.
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Criteri progettuali, sistemazioni esterne e finiture degli edifici

La progettazione spaziale dell'intervento, oltre che dai criteri
dettati dal R.U. e dalla scheda dell’Allegato I e stata in parte determinata
dallo stato dei luoghi , la presenza di edifici limitrofi a distanza minore di 5
metri dal confine di proprieta e in alcuni casi sono presenti anche sul
confine , vincolano le scelte progettuali imponendo la distanza minima di
ml.7 da edifici non prospicienti e ml.10 da edifici antistanti .

Insediamenti Edilizi: 1’area di intervento e stata suddivisa in unico
lotto, all’interno del quale saranno edificate le tipologie di tipo “ Edifici
mono e bifamiliari, case a schiera e case in linea”, tutti di modeste
dimensioni . L'intervento risultera pertanto a basso impatto edilizio con
disposizione omogenea .

All'intero lotto e stato assegnato un parametro volumetrico
evidenziato nella successiva Tabella dei Parametri Urbanistici, ma sara
possibile procedere anche ad eventuale divisione del lotto medesimo in sub-
lotti ( come rappresentato nelle soluzioni tavole 4b e 4c) oltre all’eventuale
trasposizione di volume tra i sub lotti stessi all’interno del comparto.

Le tipologie riportate nelle tavole di progetto sono puramente
indicative dal punto di vista planimetrico e compositivo ; gli edifici
potranno essere distribuiti all'interno dell’area di massima edificazione .

E’ consentita un’altezza massima di ml.7,50.

Il rapporto di permeabilita dell’intero comparto dovra essere >=
35% rispettando il vigente Regolamento Edilizio Comunale .

Inoltre i volumi tecnici necessari a contenere le parti di impianti
tecnici potranno essere realizzati in spazi privati e condominiali e potranno
essere scomputati dal calcolo del volume e superficie coperta .

I progetti dei fabbricati si ispireranno alla tipologia delle vecchie
case toscane, quindi forme squadrate, scale esterne a profferlo, loggiati con
archi, etc., e le finiture saranno tipiche dei luoghi .

I muri di recinzione rispetteranno il vigente Regolamento Edilizio
Comunale.

Distanza dalla strada : La distanza dei corpi principali dei

fabbricati dalla strada pubblica via A.Chiavaccini sara maggiore o uguale a
ml. 10 .
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Parcheggi: sono stati previsti nella zona prospiciente via
Chiavaccini cosi come suggerito dal vigente R.U. concentrando un
numero maggiore di stalli auto .

Verde Pubblico: sulla base delle considerazioni sopra esposte lo
spazio a verde sara limitato soltanto da alcune alberature autoctone da
disporre tra gli stalli auto nella zona centrale .

Opere di Urbanizzazione ed Impianti: come risulta dagli allegati pareri
tutti le aziende di servizi pubblici hanno dettato le loro specifiche tecniche
contribuendo alla stesura definitiva del progetto di realizzazione delle
opere di urbanizzazione e degli impianti. Si allegano i pareri favorevoli di:

* Enel spa.;

* Telecoms.p.a.;

* Toscana Gas s.p.a.- gas metano ;
* Acques.p.a. - fognatura nera;

* Acques.p.a. - acquedotto;

* Geofor;
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NTA e Standard urbanistici

Al fine di determinare il piti precisamente possibile la superficie
territoriale d’intervento, come si puo evincere dalla tavola 1, abbiamo
sovrapposto le mappe catastali alle tavole del R.U. e determinato il confine
esatto del comparto ZdR 4 . In base a questo abbiamo rilevato
topograficamente 1'area determinando una superficie complessiva di mgq.

2736 .

Pertanto abbiamo :
Superficie territoriale

Superficie a standard
Di cui :
Superficie a parcheggi pubblici
Superficie a verde pubblico
Superficie fondiaria

S.U.L. massima

escluso : locali per impianti tecnici , locali e/o sup. condonati,

tettoie, porticati, logge o similari ,balconi,sottotetto tecnico .

Volume massimo realizzabile

Area coperta massima 2189 X 30%
Volume massimo di progetto

Distanza minima del corpo principale dei
fabbricati dalla strada pubblica

Distanza dai confini di altre proprieta

Distanza dai confini della stessa proprieta

Distanza tra i fabbricati
Salvo collegamenti tra loro
( travi in legno e/o cemento , archi, etc..)

Altezza massima

mq.

mq.

mq.
mq.
mq.

mq.

ml.

2736
547

535
12
2189
1200

3150
657
3150

10.00

5.00

0.00

10.00

7.50
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VERIFICHE
VERIFICA STANDARD  scheda ZdR4 allegato I del R.U.:

Si attribuiscono mc. 156 per ciascun abitante per cui avremo:

mc. 3150 mc./ab. 156 = abitanti insediabili n. 20

PREVISIONI R.U. PREVISIONI DI PROGETTO

Verde Pubblico e Parcheggi
(20% della St. )
mq.2736 x 20% = Mq.547

Verde Pubblico e Parcheggi

Mq.547

SUDDIVISIONE PARAMETRI EDILIZI PER SUB-LOTTI SOL.1 vedi tav.4b

LOTTO SUB-LOTTO SUPERFICIE H.MAX VOL.MAX
N. MQ. ML. MC.
1 1344 7,50
2 845 7,50

TOTALI 2189 3150

SUDDIVISIONE PARAMETRI EDILIZI PER SUB-LOTTI SOL.2 vedi tav.4c

LOTTO

SUB-LOTTO

SUPERFICIE HMAX VOL.MAX
N. MQ. ML. MC.
1 671 7,50
2 678 7,50
3 840 7,50
TOTALI 2189 3150
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Tempi previsti per l'attuazione

Ipotizzando che l'iter del = presente progetto abbia la sua naturale
conclusione con la stipula della convenzione , l'inizio dei lavori di
urbanizzazione avverra contestualmente al rilascio della relativa
concessione.

Pur trattandosi di una modesta superficie d’intervento si ritiene

comunque di completare tutte le costruzioni entro dieci anni dalla stipula
della convenzione .

IL TECNICO

Arch. David Marinari
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Elenco e descrizione degli elaborati progettuali

RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA E N.T.A.

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

TAVOLA n°1

TAVOLA n°2

TAVOLA n° 3

TAVOLA n° 4A

TAVOLA n°4B

TAVOLA n°4C

- Inquadramento catastale urbanistico
- scala 1/2000 - 1/1000

- Planimetria generale dell’area e stato Attuale .
- scala 1/2000 -1/200

- Prospetti Stato Attuale - scala 1/200

- Planimetria Schemi Conteggio Superfici, Ingombri
massimi , Distanze -1/200

- Planimetria generale , profili ,alloggi previsti,
distanze - Soluzione 1 - scala 1/200

- Planimetria generale , profili ,alloggi previsti,
distanze - Soluzione 2 - scala 1/200

TAVOLA n° 5A - Opere di Urbanizzazione - Fognature Acquedotto

-scala1/2001/50

TAVOLA n° 5B - Opere di Urbanizzazione - Enel

-scala1/200 1/2000

TAVOLA n° 5C - Opere di Urbanizzazione - Telefono

-scala1/200 1/2000

TAVOLA n° 5D- Opere di Urbanizzazione - Metano

-scala1/200 1/2000

TAVOLA n° 5E - Opere di Urbanizzazione - Fognatura Bianca

-scala1/200 1/2000

TAVOLA n° 5F - Opere di Urbanizzazione - Illuminazione Pubblica

-scala1/200 1/2000
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TAVOLA n° 5G- Opere di Urbanizzazione - Geofor

- scala1/200 1/2000
PARERI ENTI

VALUTAZIONE INTEGRATA



