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1) DESCRIZIONE DELL’AREA   

     

L’area interessata dal Progetto Unitario Convenzionato - P.U.C. 2.3 - è situata lungo Via R. 

Sanzio, alla prima periferia della città.  

  

Essa ha una forma pressoché rettangolare, con il lato lungo su Via R. Sanzio; è 

pianeggiante e libera da edificazioni.  

  

La porzione dell’area lato est è stata già interessata dalla realizzazione di una aiuola a 

verde, piantumata con alberi (Pini e Quercus Ilex) di alto fusto e con un passaggio pedonale in 

porfido, attrezzato con tre panchine in legno.  

  

Il passaggio pedonale è stato realizzato in modo tale da poter essere utilizzato da portatori di 

handicap con una larghezza di 1,80 m. sia nel percorso sia davanti alle panchine. 

 

Il tessuto urbano circostante è caratterizzato, a nord di Via Raffaello Sanzio, da edifici con 

destinazione a civile abitazione, elevati a tre piani fuori terra.   

  

Anche lungo Via R. Sanzio sono presenti edifici a prevalente destinazione abitativa.  

  

Le tipologie edilizie presenti a nord di Via R. Sanzio sono di tipo economico-popolare, 

realizzate negli anni sessanta; quelle su Via R. Sanzio si presentano di livello superiore e sono di 

più recente realizzazione (anni novanta).  

  

La Via R. Sanzio costituisce il limite della zona interessata dall’edilizia residenziale.   

  

A Sud di Via R. Sanzio si trovano infatti insediamenti ed aree di interesse collettivo (polo 

scolastico ed attrezzature sportive).  

  

La via Raffaello Sanzio svolge quindi il ruolo di demarcazione fra il tessuto residenziale 

che si sviluppa verso nord e tutta una serie di attrezzature ed aree di interesse collettivo che si 

posizionano verso sud.  
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I terreni interessati dal P.U.C. risultano individuati al Nuovo Catasto Terreni del Comune 

di Empoli, nel foglio 13, dai mappali 1273, 2832, 2833 e 3060, tutti di proprietà della Soc. 

Duprè Immobiliare s.r.l.  

  

Altimetricamente, l’area in esame non presenta differenze di quote significative con la Via 

R. Sanzio e con il verde già realizzato.  

 

Il lato lungo Via R. Sanzio è in parte completato da un marciapiede e, per la parte residua, è 

a banchina stradale, attualmente utilizzata come parcheggio in linea.  

  

La fruibilità dell’area attrezzata a verde è, attualmente, assai modesta ed avviene, nel 

periodo estivo, da parte dei residenti degli edifici condominiali a nord.  

La Via R. Sanzio risulta dotata di tutti i servizi e le infrastrutture necessarie (acqua, enel, 

gas, telecom, fognatura, pubblica illuminazione etc).  

  

Come riportato nella scheda norma, l’area in esame si presenta come una porzione urbana 

rimasta non definita.  

  

Il Progetto Urbanistico convenzionato è stato previsto allo scopo di dare una sistemazione 

definitiva alla zona, con una edificazione del tutto marginale, in continuità con l’edificato 

esistente lato ovest e con il completamento e la sistemazione della parte residua a verde pubblico, 

con funzione di arredo urbano e di verde di quartiere.   

    

2) LA PROPOSTA PROGETTUALE  

    

Il progetto di sistemazione urbanistica dell’area perimetrata ed individuata come PUC 2.3 

segue con estrema attenzione le indicazioni della scheda norma 2.3.  

  

È stata rilevata la poca funzionalità di un’area a parcheggio all’interno del verde pubblico ed è 

stato concordato di procedere alla monetizzazione della modesta superficie a parcheggio 

pubblico (110 mq circ.).  
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Tale indicazione è derivata anche dalla considerazione della convenienza di non 

interrompere il prospetto a verde lungo Via R. Sanzio, inserendo un parcheggio di difficile e 

pericoloso utilizzo.  

 

E’ stata pertanto definita l’area a verde, con la sua funzione di arredo urbano e di verde di 

quartiere.  

La superficie dell’area a verde che si sviluppa su circa i 2/3 dell’area del PUC 2.3, viene ad 

avere una superficie complessiva di 1676,49 mq. superiori ai 1650 mq. richiesti dalla scheda 

norma.  

  

L’area a verde occupa infatti tutta la porzione centrale e laterale est del PUC e copre quasi 

integralmente il prospetto della prevista edificazione alla quale viene lasciato un modesto accesso 

carraio lato ovest.  

  

Allo scopo di consentire l’accessibilità del verde in ogni sua parte è stato previsto un 

percorso pedonale lungo tutto il fronte su Via Raffaello Sanzio, dotato inizialmente di n.3 

panchine in legno, analoghe a quelle già esistenti.  

  

Il percorso pedonale è connesso altimetricamente con il marciapiede esistente, e al suo 

termine con la banchina stradale in modo tale da risultare sostitutivo del marciapiede qualora il 

Comune volesse utilizzare ancora la banchina stradale per la sosta dei veicoli.  

  

Il passaggio, previsto per una utilizzazione di tipo pedonale, sarà pavimentato in masselli 

autobloccanti di primaria ditta nazionale finiti superficialmente con graniglia di porfido in modo 

da avere aspetto analogo al vialetto in porfido esistente.  

 

Il passaggio pedonale di nuova realizzazione avrà larghezza di m. 1,50, tale da 

consentirne la utilizzazione anche a portatori di handicap. 

 

Le quote e le delimitazioni del nuovo percorso pedonale, nel suo sviluppo altimetrico e 

nelle zone di raccordo con la viabilità esistente tengono conto delle prescrizioni di accessibilità 

per le persone portatrici di handicap. 
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Quanto sopra è dettagliatamente illustrato nella tavola dei particolari delle opere 

pubbliche da realizzare. 

 

Al centro dell’area a verde viene prevista la realizzazione di un impianto di illuminazione 

costituito da tre pali e di uno spazio giochi pavimentato in gomma antiurto e completato da n. 2 

giochi a scelta della pubblica amministrazione. 

  

L’area viene interamente circondata da una siepe mista rustica, a completamento e 

continuazione di quella già esistente, in modo da definirla e separarla dai resedi degli edifici 

esistenti.  

  

La dotazione di piante di alto fusto viene completata da n.5 Liquidambar Styraciflua, posti 

lungo il lato nord ed ovest dell’area stessa.  

  

Lungo Via Raffaello Sanzio, allo scopo di creare una separazione ed un filtro dalla 

viabilità, sono state posizionate n. 12 piante di Pirus Calleryana, che creano una barriera a 

protezione ed a delimitazione dell’area a verde.  

  

La porzione residua del PUC, per 1041.30 mq, costituisce la superficie fondiaria 

all’interno della quale è prevista la realizzazione di un edificio con destinazione a civile 

abitazione, elevato a quattro piani fuori terra, fabbricato che verrà più dettagliatamente descritto 

nel punto seguente.  

  

Le caratteristiche di sistemazione dell’area a verde pubblico, del passaggio pedonale e della 

pavimentazione sono state dettagliatamente concordate con i competenti uffici comunali.  

  

La consistenza, la posizione, l’allineamento dell’unico fabbricato da realizzarsi sul lotto 

rispettano, sotto ogni aspetto, le indicazioni della scheda norma.   

 

Viene allegata una tavola con riportata una ipotesi architettonica del fabbricato, ipotesi non 

vincolante, ma tale da evidenziare come il fabbricato possa essere progettato nel rispetto delle 

previsioni urbanistiche di progetto. 
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Le tavole progettuali allegate descrivono in maniera dettagliata sia la situazione attuale 

dell’area sia le previsioni di progetto, sia le modalità esecutive delle opere di urbanizzazione.   

  

Lo schema di convenzione allegato definisce gli obblighi assunti dalla proprietà, la quale 

si impegna, nel periodo di validità del PUC, alla realizzazione di tutte le opere di urbanizzazione 

ed alla cessione delle aree interessate e di sua proprietà.   

  

Vengono altresì allegate alla presente nota le dichiarazioni degli enti gestori dei servizi 

relativi alla fattibilità dell’intervento, già rimesse alla proprietà in occasione della precedente 

presentazione del PUC. 

 

Agli enti è stata recentemente inviata dal soggetto attuatore una nota per chiedere la 

conferma del parere espresso, anch’essa allegata.  

  

3) EDIFICIO PREVISTO   

   

E’ prevista la realizzazione di un unico edificio a destinazione esclusivamente residenziale.  

L’edificio rispetta gli allineamenti, le distanze dai confini, l’altezza massima, la destinazione d’uso 

previste nella scheda norma.   

Esso rispetta inoltre il vigente Regolamento edilizio e le N.T.A.   

La composizione dell’edificio è la seguente:   

- al piano seminterrato: otto garages e due posti auto;   

- al piano terra rialzato, primo, secondo e terzo: due appartamenti per piano per un totale 

di otto appartamenti;   

- al piano copertura una terrazza ed un volume tecnico, costituito da una pompa di calore 

condominiale, da accumulatori per l’energia elettrica prodotta, da un deposito acqua, e 

dagli addolcitori, con sovrastante impianto di pannelli solari.  

L’edificio sarà realizzato con i seguenti criteri:  

- strutture verticali e o orizzontali in cemento armato;  

- tamponamenti in laterizio termico intonacato e tinteggiato in toni chiari;   

- solai in laterizio armato;  

- copertura piana;  
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- porte e finestre esterne in legno, con vetri doppi o tripli, protette esternamente da 

persiane in alluminio;  

- sistemazione esterna con autobloccanti per la pavimentazione della zona antistante 

l’ingresso dell’edificio; muretti di confine in c.a. con sovrastante ringhiera metallica.   

 

La rampa di accesso ai garages è prevista in autobloccanti carrabili. 

  

Per quanto riguarda la permeabilità dei suoli, si precisa che, dove necessario, la 

pavimentazione sarà realizzata con materiale autobloccante posato su letto di sabbia e comunque 

la pavimentazione esterna avverrà nel rispetto del rapporto tra superficie permeabile e superficie 

fondiaria.   

 

Per quanto riguarda i parametri urbanistici si precisa che l’edificio è progettato nel rispetto  

delle distanze dai confini (5,00 ml.) e nel rispetto della distanza di 10,00 ml. da edifici esistenti, 

che l’edificio non supera l’altezza massima consentita per la zona, pari a ml. 13,50, con 

riferimento alla  

quota del marciapiede pubblico che è stata individuata in 24,70 slm. (+ 0.00).   

  

La superficie territoriale dell’intero PUC risulta essere 2717,79 mq., divisa fra la superficie 

delle aree destinate alle opere di urbanizzazione che ammonta a 1676,49 mq. e la superficie 

fondiaria che è pari a 1041,30 mq.   

  

La dotazione di standard risulta rispettosa delle previsioni della scheda norma PUC 2.3.  

 

Quanto sopra risulta chiaramente evidenziato nelle tavole di progetto.   

  

Il fabbricato ed ogni sua unità abitativa saranno dotati di impianto idrico ed idrosanitario, di 

acqua corrente e potabile, collegati a pubblico acquedotto.    

Gli allacciamenti all’energia elettrica e la illuminazione degli spazi esterni di uso pubblico 

sono assicurati dalla distribuzione delle linee Enel esistenti.   
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Lo smaltimento dei liquami dei servizi igienico-sanitari e delle cucine avverrà, a 

mezzo di canalizzazioni, opportunamente ventilate e di sezione adeguata: per le acque 

bionde (cucina – bagno) sono previsti i necessari pozzetti di decantazione; per le acque 

nere sono previste fosse settiche tricamerali ed allacciamento alla pubblica fognatura.   

  

L’intervento avverrà nel rispetto delle normative vigenti in materia di 

contenimento dei consumi energetici, clima acustico, normativa antisismica, 

superamento delle barriere architettoniche e quant’altro previsto dalle specifiche 

normative.   

 

L’edificio sarà realizzato con una impiantistica tesa a garantire un consumo 

energetico 0 nell’arco dell’anno solare. 

In altre parole la dotazione dei pannelli solari risulterà tale da autoprodurre, nel 

corso dell’anno, l’energia consumata dagli appartamenti. 

 

Verranno poi posizionate cisterne di raccolta delle acque piovane in modo tale 

da far fronte alle esigenze idriche delle aree a verde privato.  

In riferimento al progetto in oggetto, la potenzialità archeologica dell’area 

interessata è definita dal RU. Il progetto è stato visionato dalla Soprintendenza per i 

Beni Archeologici della Toscana (S.B.A.T.) che ha rilasciato il proprio Nulla Osta. 

 

Allegati: 

- Documentazione fotografica 

- Pareri enti   

- Tavola con quote di scavo per S.B.A.T. 

Il Tecnico 

Pianificatore Territoriale Roberto Fiaschi 
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PARERI AZIENDE PUBBLICHE  
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