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RELAZIONE TECNICA

Premessa e inquadramento urbanistico

La presente relazione tecnica ¢ allegata alla richiesta di approvazione del Piano
Attuativo relativo alle aree indicate nelle NTA del POC del Comune di Montale
dalle sigle ATS. 4a e 4b, via Carlo Goldoni, via Walter Tobagi, inerente la proposta
di realizzazione di due fabbricati produttivi e per la realizzazione delle opere di

urbanizzazione primaria connesse.

Descrizione dello stato dei luoghi

Il Piano Attuativo ¢ articolato in due comparti disgiunti.

I siti su cui si propone di intervenire sono i seguenti:

- comparto 4a: il sito, di proprietd del proponente, si trova in una situazione di

grave degrado urbanistico ed ambientale legata all’area dell’ex cementificio posta



nel centro della localita Stazione, in prossimita della linea ferroviaria; si trova in un
contesto urbano prevalentemente residenziale, caratterizzato da un’edificazione
molto diffusa, in angolo fra le vie Goldoni ¢ Vespucci; all’interno dell’area erano
presenti alcuni fabbricati, ormai totalmente demoliti in virti della S.C.I.A. n. 81 del
2021, prot. n. 14629 del 18.10.2021; al Catasto Fabbricati le aree sono rappresentate
nel foglio 33 dai mappali 150 — 157 — 158 — 159 — 199 — 203 — 342 — 695.

- comparto 4b: il sito, attualmente di proprieta comunale, si trova tra le vie Tobagi e
Guido Rossa, in prosecuzione della zona industriale di via Guido Rossa; al Catasto

Terreni le aree sono rappresentate nel foglio 35 dai mappali 1316 - 1318.
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Vista aerea comparto 4b

Descrizione dell’intervento proposto

La proposta progettuale prevede la realizzazione di opere di urbanizzazione nel
comparto 4a, da cedere gratuitamente al Comune di Montale; in cambio & prevista la
cessione, da parte del Comune di Montale al proponente, di un’area a destinazione
produttiva (comparto 4b), nella quale potranno essere realizzati uno o piu fabbricati
produttivi. Piti precisamente il progetto prevede le seguenti opere:

- comparto 4a: nel sito € prevista la realizzazione delle opere di urbanizzazione
stabilite nelle NTA del POC, consistenti in due parcheggi pubblici, uno lungo via
Goldoni, l’altro lungo via Vespucci e di un’area a verde, in parte attrezzata con
giochi per bambini; completeranno il tutto, la realizzazione dei marciapiedi, della
segnaletica, di un’adeguata illuminazione pubblica e di una fognatura per lo
smaltimento delle acque meteoriche; delle piante attualmente presenti (n. 4
liquidambar, n. 2 cedri del Libano, n. 1 cipresso e n. 1 gelso) saranno mantenuti i
liquidambar, mentre le altre piante saranno eliminate, in quanto ricadenti all’interno

del parcheggio da realizzare e non saranno sostituite;



- comparto 4b: nel sito & prevista la futura realizzazione di due fabbricati produttivi,
ad un solo piano fuori terra, il primo posto lungo via Tobagi e I’altro posto in angolo
fra via Tobagi e via Guido Rossa, oltre alla sistemazione delle aree residue
dall’edificazione in parte a verde ed in parte a parcheggio privato.

I fabbricati potranno essere in cemento armato gettato in opera o prefabbricato; le
aree residue dall’edificazione saranno in parte asfaltate (parcheggi, piazzali e spazi di
manovra) e in parte lasciate a prato, o comunque permeabili (aree ribassate per lo
stoccaggio delle acque da inondazione). Sul fronte stradale € prevista la messa a
dimora di una siepe con piante ad alta capacita di assorbimento di CO2, tipo

photinia.

Disposizioni generali per il fabbricato — sostenibilita dell’intervento

L'intervento rispetta quanto prescritto dal regolamento edilizio del Comune di
Montale e dalle NTA del POC, in particolare 1’art. 135.

1) Modificazioni morfologiche e degli assetti vegetazionali

Le opere di scavo sono state ridotte al minimo, come evidente nelle sezioni.

2) Permeabilita dei suoli

Il progetto prevede la realizzazione di una superficie permeabile (prato) pari ad
almeno il 25% della superficie fondiaria.

3) Approvvigionamento e risparmio idrico

I due fabbricati saranno allacciati all’esistente acquedotto comunale.

Saranno realizzati impianti idrici dotati di dispositivi di riduzione del consumo di
acqua potabile, quali sistemi di erogazione differenziata, limitatori di flusso ecc.

4) Depurazione

Saranno realizzati impianti di trattamento delle acque reflue, idoneamente
dimensionati, in base agli abitanti equivalenti, composti da pozzetto sgrassatore ¢
fossa biologica bicamerale. Le acque nere provenienti dai bagni, saranno trattate,
prima dell’invio all’esistente fognatura comunale, con le suddette fosse biologiche

bicamerali, mentre le acque saponose saranno pretrattate con i suddetti pozzetti



sgrassatori, prima dell’invio, attraverso unico pozzetto di raccordo, posto al limite
della proprieta privata, all’esistente fognatura comunale.

S) Emissioni acustiche

Si prevede di redigere una valutazione dell’impatto acustico.

I1 nuovo fabbricato rispettera il DPCM 14 novembre 1997 e successive modifiche.

Parametri Urbanistici

Il dimensionamento dei vari parametri urbanistici ¢ stato ponderato in maniera da

verificare tutti i dettami previsti dalle NTA del POC per I’area ATS. 4a e 4b.
- Comparto 4a

La superficie territoriale, secondo la scheda del POC, & pari a 11.140 mq, mentre da

un rilievo strumentale risulta pari a 10.988 mq.

Al sensi dell’art. 12 comma 5 delle NTA del POC, il proponente intende escludere
dal presente Piano Attuativo alcune aree, evidenziate con campitura rossa nella
tavola n. 1, non di proprieta del proponente (vedi visure catastali allegate).

Pertanto la ST dell’area risulta pari a 10.988 mq — 123 mq = 10.865 mq, con una

riduzione del 1,12%.

Le aree destinate a verde pubblico e a parcheggio pubblico sono state dimensionate

in accordo con I’Ufficio Edilizia del Comune di Montale.

Il parcheggio da realizzare lungo via Vespucci avra una superficie pari a 916,00 mq
> 842,00 mq richiesti dallle NTA del POC, mentre il parcheggio da realizzare
lungo via Goldoni avra una superficie pari a 400,00 mq > 370,26 mq (area a
parcheggio pubblico dovuta relativamente al Comparto 4b, pari al 15% della SE di
progetto in tale Comparto). Le superfici totali da cedere risultano inferiori a quelle
stabilite nella scheda delle NTA del POC, in quanto la ST risulta inferiore, il tutto

come meglio descritto nella tavola n. 1.
- Comparto 4b

La superficie territoriale, secondo la scheda del POC, ¢ pari a 6.946 mgqg.Le
particelle n. 1316 e 1318 del foglio 35, appositamente frazionate dal Comune di

Montale per essere cedute al proponente in cambio della realizzazione delle opere di



urbanizzazione di via Goldoni, ricadono pero, in parte sulla sede stradale ed in parte
fuori dal limite del Piano Attuativo, vedi aree evidenziate con campitura rossa nella
tavola n. 4. Inoltre, ai sensi dell’art. 12 comma 5 delle NTA del POC, il proponente
intende escludere dal presente Piano Attuativo una piccola area di forma triangolare
della superficie di 21 mgq, di proprieta comunale, evidenziata con campitura rosa
nella tavola n. 4, posta al di fuori delle citate particelle 1316 e 1318. Pertanto
escludendo tali porzioni, la superficie territoriale, dopo rilievo strumentale, risulta
pari a 6.592,00 mgq.

La superficie fondiaria & stata ottenuta sottraendo alla ST la quantita di parcheggio
pubblico dovuta, legata alla realizzazione dei nuovi fabbricati (15% della SE in
progetto). Pertanto la SF & pari a 6.592,00 mq — (2.468,42 x 0,15) = 6.221,74 mq

La scheda del POC prevede la realizzazione di uno o piu fabbricati produttivi, con
un rapporto di copertura massimo del 40% della SF ed una SE max. di 3.500 mgq.

Al sensi dell’art. 12 comma 5 delle NTA del POC, la capacita insediativa del Piano
Attuativo deve essere ridotta in misura proporzionale all’estensione della superficie
esclusa dal Piano stesso; pertanto la SE massima realizzabile ¢ pari a 3.500 -
1,12% = 3.460,80 mgq.

La SE di progetto sara pari a 2.468,47 mq < 3.460,80 mgq.

La Superficie coperta di progetto sara pari a 2.484,47 mq <2.488,69 mq (40% della
SF).

Le aree a parcheggio dovute nel comparto 4b, per una superficie di 370,26 mq
(pari al 15% della SE prevista) saranno realizzate nel comparto 4a, pii
precisamente lungo via Goldoni, dove sara realizzato un parcheggio di 400 mq.

Pertanto sara monetizzata la sola superficie del parcheggio pubblico dovuto.

PGRA - Rischio idraulico
Compz{rto 4b

Come riportato nella relazione geologico-idraulica allegata alla presente, il battente
previsto TR 200 nell’area in esame € pari a 49,43 m. s.L.m., al quale va aggiunto un

franco di 0,30 m. Via Tobagi si trova ad una quota maggiore di 49,73 m. s.l.m. e



pertanto il fabbricato sara sicuramente in sicurezza idraulica, come meglio descritto

nella tavola 4.

Opere di mitigazione rischio idraulico

Comparto 4a

Nel comparto 4a sara realizzata una tubazione di raccolta delle acque meteoriche
dotata di bocca tarata, che immettera le acque raccolte nella relativa fognatura
comunale. Per maggiori dettagli si rimanda all’apposita relazione allegata ed alla
tavola n. 1.

Comparto 4b

Nella relazione idraulica allegata, a firma del Geologo Salvi Leonardo, & stato
calcolato un volume di acqua da stoccare pari a 210,18 mc da impermeabilizzazione
ed un volume di 196,70 mc da esondazione.

I1 volume da esondazione sara stoccato in un’area a verde ribassata da realizzarsi
lungo via Tobagi e lungo il confine con la particella 1319. L’area citata avra una
superficie pari a 534 mq e sara ribassata di 45 cm, per una volumetria totale di circa
240,30 mc > 196,70 mc. Il volume da impermeabilizzazione sara stoccato in
un’area a verde ribassata da realizzarsi lungo via Tobagi e via Guido Rossa. L’area
citata avra una superficie pari a 896 mq e sara ribassata di 28 e¢m, per una
volumetria totale di circa 250,88 mc > 210,18 mec. Tale volume d’acqua sara
immesso nella fognatura comunale di via Giudo Rossa con una bocca tarata, il tutto
come meglio rappresentato nella tavola n. 4, allegata alla presente.

Vincoli di zona

L’area in oggetto non ¢ interessata da vincoli.

Geometra
Agliana, 24.10.2023 Lorenzo Ciatti
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