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1. INTRODUZIONE 

Il presente fascicolo raccoglie gli elaborati che costituiscono il Progetto Unitario Convenzionato di 

iniziativa privata descritto nelle norme della   “SCHEDA NORMA DEL COMPARTO N.118” per 

l'Area rappresentata da MQ.6980/ (7000 mq catastali) in zona omogenea “E” destinata ad impianto 

di Distribuzione Carburanti.  

L’area di Intervento è contraddistinta dalla Particella catastale del NCT del Comune di San 

Giuliano terme al n.° 392 del foglio 91 in via  Ferruccio Giovannini 

Attualmente la distinzione catastale è ad orto. 

  

Al fascicolo sono allegati i seguenti elaborati (che comunque formano parte integrante del progetto 
unitario): 

- Relazione tecnica descrittiva del progetto;  

- Relazione geologica di fattibilità e Relazione Idraulica; 

- Relazione sugli aspetti ambientali; 

- Norme Tecniche  di attuazione; Ghezzano 

- Schema di convenzione; 

1.1 INQUADRAMENTO GENERALE 

   DESCRIZIONE AREA DI INTERVENTO  

L’intervento è ubicato tutto all’interno della particella n. 392 del fog. 91, che affaccia in fregio alla 

viabilità principale costituita dalla via Ferruccio Giovannini , una strada a 2 corsie per ogni senso 

di marcia, priva di spartitraffico centrale e costeggiata sul lato DX in direzione San Giuliano da 

pista ciclabile  distaccata dalla viabilità di passaggio da aiuola delimitata da cordonato e 

piantumata con siepe di piante di oleandro disposta a filare all’interno dei cordoli di cls. 

Alla base della scarpata di terrapieno che sostiene la piattaforma stradale è presente un fosso 

di raccolta delle acque superficiali in transito in direzione Nord -Sud 

-  

DESCRIZIONE DEL CONTESTO DI INSERIMENTO DELL'AREA DI INTERVENTO  

 

L’area attualmente è classificabile come area agricola di tipo “E” ai sensi del D.M. 02/04/1968, 

attualmente adibita alla coltivazione di  piante per la vendita in serra nell’adiacente vivaio di stessa 

proprietà.  

 

Il lotto di interesse, è ubicato in posizione di depressione rispetto alla strada che è stata realizzata 

modellando un terrapieno a forma trapezoidale dove ai lati sono stati installati i sistemi di raccolta 

delle acque superficiali, un sistema di raccolta costituito da un fosso laterale alla strada, largo circa 

50 cm e poco profondo che raccoglie le acque provenienti dal terreno a monte.  

Il sistema di deflusso delle acque è costituito da un reticolo di fossette disposte in direzione 

ortogonale alla strada.  

Le fossette di drenaggio che corrono lungo la linea di massima pendenza dell’area di interesse, 

raccolgono le acque di irrigazione per il vivaio e le acque provenienti da monte tramite i canali di 

scolo che delimitano i confini della particella a monte con andamento parallelo alla strada. 

Dei traversanti in tubo finsider di diametro inferiore ad 1 mt consentono il transito delle acque dal 

lato DX della strada (a monte) al lato SX della strada a valle e da queste ai sistema di raccolta 

delle acque superficiali costituito da una ampio canale a cielo aperto a circa  200 mt dall’area di 

interesse. 

 

-LEGITTIMITA' EDILIZIA DEI FABBRICATI  E/O MANUFATTI PRESENTI SULL'AREA DI 

INTERVENTO 

Nell’area di intervento non sono presenti fabbricati o manufatti di opere ad arte, l’area è libera da 

costruzioni. 

- TIPOLOGIE E ARTICOLAZIONE  DEI FABBRICATI –  

Allo stato attuale nell’area di interesse –particella 392, sono assenti fabbricati - 

Per la redazione del presente progetto unitario convenzionato (PUC) si è fatto riferimento alle 

disposizioni dell’articolo  delle norme tecniche  di attuazione del vigente Piano Operativo 

Comunale e a quelle generali, dell’articolo 121 della legge regionale 10 novembre 2014, n. 65 e 

successive modifiche e integrazioni ed alla scheda norma n.° 118. 

Inoltre si è fatto riferimento alle norme vincolanti della L.R. n.°62/2018 Testo unico del Commercio 

Regione Toscana, Legge 133/09  del 06/08/2008 in tema di liberalizzazione del settore carburanti. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

Tav. 1 - VISTA AEREA 

 

AREA DI INTERVENTO IN VIA Ferruccio Giovannini 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

2. Inquadramento urbanistico 

 
Il vigente PIANO OPERATIVO COMUNALE  (POC), approvato con deliberazione del Consiglio 

Comunale n.54 del 30/10/2019, efficace dalla data di pubblicazione del relativo avviso sul BURT 

del 6 febbraio 2020  e successivamente aggiornato, per rettifica degli errori materiali, con 

deliberazione del Consiglio Comunale  C.C. n°38 del 30/07/2020  approvato con Pubblicazione 

sul BURT n°38 del 16/09/2020, classifica l’ambito di intervento in  “AREA AD IMPIANTO 

CARBURANTI” .  

L’area della particella 392, è tutta soggetta a progetto unitario convenzionato (PUC) di iniziativa 

privata, SCHEDA NORMA COMPARTO N.  118. UTOE. CARRAIA./SISTEMA AMBIENTALE 

N.°31 CARRAIA. 

In tale area, subordinata dallo strumento urbanistico ad un  PUC, è prevista: 

- la realizzazione di un nuova Punto Vendita Carburanti, con eventuali funzioni 

complementari; 

- la realizzazione di interventi di interesse pubblico consistente nella Realizzazione di una 

Torre faro sulla rotatoria esistente all’imbocco di via Ferruccio Giovannini , in loc. la Pialla, come 

opera di urbanizzazione. 

L’attuazione dell’intervento è subordinato all’approvazione di un Progetto Unitario ed alla stipula 

della relativa convenzione. 

La realizzazione degli interventi privati è condizionata alla contestuale realizzazione delle opere 

pubbliche e/o di interesse pubblico, in particolare: 

- Realizzazione di Torre faro sulla rotatoria esistente all’innesto di via Ferruccio Giovannini  ;  

Il Comparto in oggetto ha una superficie territoriale (ST) di 6980 mq e catastale di 70 ca (7000 mq 

circa). 

Al suo interno è consentita la realizzazione di una Stazione di servizio Carburanti ed annessi 

servizi, qualitativamente caratterizzata sotto il profilo architettonico e correttamente inserito nel 

contesto di riferimento con l’inserimento di una vegetazione di schermatura . 

Il dimensionamento dell’intervento  e le destinazioni d’uso ammesse sono determinate come 

segue: 

• .St= 7000 mq 

• .Sc= 1200 mq 

• .Hmax= H max utile prevista per gli impianti di distribuzione carburanti 

• .Superficie a verde minima : pari al 30% della superficie totale (2100 mq circa) 

• .SuL prevista = 300 mq 

 

2.2 Disciplina dei beni paesaggistici 

Area inclusa all’interno  della scheda “8-AMBITI DI PAESAGGIO DELLA PIANA LIVORNO- 

PISA- PONTEDERA” 

 

2.3 L’area non è interessata da provvedimenti di tutela previsti per: 

-Immobili ed aree di notevole interesse pubblico (D.Lgs 42/2004, art. 136) 

-Aree tutelate per legge  (D.Lgs 42/2004, art. 142) 

È individuabile nelle “Carta dei caratteri  del paesaggio” come zona : 

“Trama dei seminativi di pianura” 

È individuabile nelle “Carta dei sistemi morfogenetici  del paesaggio” come zona :  

“Pianura pensile (PPE)”. 

È individuabile nelle “Carta degli elementi strutturali della rete ecologica”  come zona :  

“Aree critiche per processi di abbandono e di artifcializzazione” 

È individuabile nelle “Carta del territorio urbanizzato” come zona :  

“Adiacente ad edificato presente al 1954 e viabilità”. 

2.4 Vincoli e/o Invarianti Strutturali 

L'area oggetto di intervento  non è interessata da vincoli e/o invarianti strutturali se non quelli 

derivanti dalla viabilità . 

2.4 Pericolosità idraulica 

In riferimento  alla pericolosità idraulica indicata nel  vigente PGRA ed alle condizioni  della Legge 

Regionale N.°41/2018  sono stati analizzati gli studi di corredo del P.O. per formulare una proposta 

di intervento che consente il transito delle acque calcolando i volumi sottratti dal terrapieno per la 

realizzazione del piano piazzale . 

Nell’ambito degli studi di supporto agli strumenti urbanistici del Comune di San Giuliano aggiornati 

e approvati in allegato al vigente POC, il comparto di progetto risulta ubicato in una zona in classe 

di pericolosità I3 – vedi allegato 1C delle NTA. per le problematiche idrauliche. Fattibilità 

idraulica 4. 

2.5 Pericolosità Geologica 

Nell’ambito degli studi di supporto agli strumenti urbanistici del Comune di San Giuliano aggiornati 

e approvati in allegato al vigente POC, il comparto di progetto risulta ubicato in una zona in classe 

di pericolosità G3 per gli aspetti geologici. 

2.6 Pericolosità Sismica 

Nell’ambito degli studi di supporto agli strumenti urbanistici del Comune di San Giuliano aggiornati 

e approvati in allegato al vigente POC, il comparto di progetto risulta ubicato in una zona in classe 

di pericolosità S3 per gli aspetti sismici.



LEGENDA Tav. 2  - INQUADRAMENTOURBANISTICO 

ESTRATTO SISTEMAAMBIENTALE CARRAIA 

SCHEDA NORMA 118  

SCALA 1/2000 
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4. Individuazione catastale 

 

I terreni compresi all’interno del perimetro del Progetto Unitario Convenzionato (PUC) di iniziativa privata “N.°118” sono di 

proprietà di : 

PAMPALONI ENZO, nato a PISA  il 21/04/1959, codice fiscale PMPNZE59D21G702N; e sono individuati catastalmente al 

foglio di mappa n.°91  del NCT del comune di San Giuliano Terme, particella n.°392. 

La Superficie interne al perimetro del Progetto Unitario è tutta di Proprietà di Pampaloni Enzo. 

 

Di cui: Superficie destinate alla realizzazione attrezzature pubbliche nessuna.  

Per la realizzazione dell’intervento, è’ individuato nella scheda Norma 118, l’obbligo di realizzazione di opere di urbanizzazione 

primaria consistenti nella costruzione di un impianto di illuminazione pubblica costituito dall’opera puntuale della torre faro da 

installare all’intersezione della Rotonda di Via Ferruccio Giovannini . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 DATI IDENTIFICATIVI  DITTA CATASTALE DATI QUANTITATIVI 

 
C.T. 

  Sup. da Visura 

catastale 

Sup. interna al 

Progetto Unitario 

Foglio Particella Qualità Classe    

91 392 ORTO IRRG. U PAMPALONI 

ENZO 

70 are 6980 mq 



 

 

Tav. 3 - INDIVIDUAZIONE CATASTALE 

PERIMETRAZIONE AREA PROGETTO UNITARIO  SU ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE 

1:2.000 

 

 

SUPERFICIE CATASTALE 7000 MQ 



 Tav. 4 - INDIVIDUAZIONE CATASTALE 

PERIMETRAZIONE AREA PER OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA SU ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE 

1:1.000 

 

 

 

1- TORRE FARO SU ROTONDA DI 

VIABILITA’ ESISTENTE. 

 

 

 

1 

TRATTO DI 

ALLACCIO AD 

OPERE 

ESISTENTI 

TORRE 

FARO 



5. STATO ATTUALE DEI LUOGHI 

 

 

L’area di intervento è collocata tra la viabilità di Via Ferruccio Giovannini  e l’aggregato minore di case 

di loc., Carraia poste a Sud Ghezzano, sul lato Est il lotto è delimitato dall’attività di Vivaio piante della 

medesima proprietà ed invece ad Ovest l’area è delimitata  da Coltivi appartenenti chiaramente ad una 

matrice Agricola di pianura fino all’edificato di loc. La Fontina/Praticelli..   

La strada costituisce elemento emergente e tranciante rispetto alla pianura in quanto risulta rialzata 

artificialmente rispetto al piano Campagna .  

 

La via Ferruccio Giovannini  è caratterizzata da un tratto rettilineo di viabilità a 2 corsie per senso di 

marcia che inizia dall’incrocio rotatoria in loc. la Pialla  e percorre in posizione quasi parallela ai limiti 

amministrativi del Comune di San Giuliano  la “Carraia di Ghezzano”.  

 

Analizzando una porzione opportunamente ampia di territorio si riscontrano, in particolare, i seguenti 

temi di paesaggio ubicato al lato della viabilità di Via Ferruccio Giovannini . 

Il contesto  si identifica con l’area essenzialmente pianeggiante priva di vegetazione a bosco o di 

sistemazioni agricole a   filare,  che scende verso l’alveo del fiume Arno situato a Valle, in direzione 

SUD.  

 

Analizzando, invece, nello specifico l’area oggetto del Piano Unitario si riscontrano, in particolare, i 

seguenti temi di paesaggio: 

 

a) Dal punto di vista edilizio: 

Sono assenti nell’area di intervento edifici di pregio, si assiste alla presenza di piantumazioni di piante 

estranee al contesto della piana per la presenza di un attività di Vivaio. 

1) Sono assenti nel lotto  unità residenziali mentre ad est, , insiste un vetusto complesso immobiliare 

destinato all’esercizio dell’attività di vivaio  costituito da più fabbricati di tipo capannone  in mediocre 

stato di manutenzione e conservazione e a Nord un edificato residenziale datato . 

 

In relazione alla attività di vivaio si rilevano varie tipologie di vegetazione giovane destinata alla vendita, 

ma le stesse per la maggior parte non sono  essenze autoctone. 

Sono presenti nel lotto piante di ippocastano, olivi lecci, salici piangenti, magnolia, ecc. tutte piante da 

ornamento destinate alla vendita dotate di “pane “ti terra per essere asportate e trapiantate. 

 

 

1) All’interno dell’area edificabile per P.V. Carburanti : si assiste alla presenza di solchi e canalette 

per l’irrigazione dell’area che originariamente era destinata a seminativo ma ora profondamente 

rimodellata. 

2)   Non esiste una cultura arborea specializzata costituita da un impianto di filari storicizzati, ma    

piantumazioni sporadiche di essenze destinate alla commercializzazione. 

3) Nelle aree limitrofe si assiste alla presenza di resede sistemati con vegetazione non di tipo 

autoctona o storica, ma  piante provenienti da attività di vivaio.  

4) Lo stesso abitato costruito a Nord presenta tra le costruzioni sporadiche sistemazioni a prato od 

orto.  

5) Le aree di frangia più prossime alla strada sono per una fascia di 5 mt  in stato di abbandono, si 

evidenzia  una fase di colonizzazione con piante spontanee e copertura erbacea riconducibile 

sempre all’attività di Vivaio esistente. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 



Tav.5. - STATO ATTUALE DEI LUOGHI 

PLANIMETRIA GENERALE - RILIEVO 

SCALA1:1000 

 

 

 

 

 

 

 



Tav.6 - STATO ATTUALE DEI LUOGHI 

                                                                                                                                                                                                                                                                                  PROFILI ALTIMETRICI – SEZIONI SCALA 1:500 

 

 

 

 

 

 

 



Tav.7 - STATO ATTUALE DEI LUOGHI ANALISI 

FOTOGRAFICA 

 VISTA PROSPETTICA AREA   INTERNA 

 

 

 



  VIA Ferruccio Giovannini  –VISTA DIREZIONE ROTONDA 

 

 VIA Ferruccio Giovannini  DIREZIONE SAN GIULIANO TERME 



 

Tav.9 - STATO ATTUALE DEI LUOGHI 

ANALISI DELLA VEGETAZIONE 

1:2.000 

 

 

 

ABACO DELLE ESSENZE DI VEGETAZIONE ARBOREA ESISTENTE,  ESTRANEA  

AL GENIO LOCI DEL POSTO PRESENE IN SITO PER LA PRESENZA DI ATTIVITA  

DI COLTIVAZIONE DI PIANTE IN SERRA ED ESTRANEA ALLA VEGETAZIONE 

AUTOCTONA.  

PIANTE GIOVANI  ORNAMENTALI  IN AREA DESTINATA A SERRA, 

DISORGANIZZATE E DISPOSTE A NUCLEI IN MODO SPARSO PER GENERE 

   MAGNOLIA 

 

 

 

 

 

 

 



5. Progetto 

5.1 Assetto generale 

Il progetto prevede la realizzazione di un Nuovo Punto Vendita Carburanti all’interno dell’area individuata 

dall’intera particella 392 del foglio n.° 91., secondo le disposizioni generali riportate nella Scheda Norma di 

Dettaglio n°118 allegato alla variante puntuale del POC vigente. 

L’intervento è posto al di fuori dell’area  residenziale esistente di loc. Carraia ubicata più a Nord e gli 

interventi riguardano la realizzazione di attività di vendita al dettaglio di carburanti per autotrazione in fregio 

alla Via Ferruccio Giovannini  introducendo in fregio alla viabilità i servizi all’automobilista previsti dalla 

Legge R. n.° 62/2018. 

L’obiettivo è di inserire un attività di vendita carburanti e servizi annessi  con un piccolo insediamento dal 

carattere architettonico prettamente tecnologico e di servizio all’utenza itinerante in fregio la viabilità di 

scorrimento, inserendo nel punto vendita, tutti i prodotti petroliferi ecocompatibili previsti dalla normativa 

oltre ai tradizionali prodotti  di benzina e gasolio. 

In relazione al fatto che il lotto si trova in depressione rispetto alla strada viene previsto di rialzare il P.C. 

per quanto necessario, per consentire il facile accesso all’area laterale alla strada dove verranno sviluppati 

i servizi all’automobilista  in corretta relazione plano altimetrica al sito in modo  rispettoso al contesto su cui 

affaccerà la nuova attività, salvaguardando  e mantenendo il sistema di deflusso delle acque superficiali 

presenti nel P.C.. 

5.2 Opere di urbanizzazione 

Il progetto prevede la realizzazione dei semplici allacci ai servizi primari delle utenze già presenti nell’area 

o ai limiti dell’area di intervento in fregio alle direttrici principali mediante semplice puntuale estensione 

delle reti impiantistiche esistenti. L’area adiacente (la particella a nord) è dotata di Luce, acqua, gas e 

servizio telefonico oltre a servizio idrico. 

Lungo la strada corre  la tubazione dell’acquedotto in adiacenza alla pista ciclabile. Le linee elettriche sono 

presenti nell’aggregato di case a NORD dove è presente la M.T.. 

Il P.U.C. è sottoposto alla sottoscrizione di convenzione per la realizzazione di un’installazione di una sola  

torre faro sulla rotatoria di via Ferruccio Giovannini .  

 

5.3 Aspetti funzionali 

Il vigente POC prevede nella scheda norma   la possibilità di realizzare in concomitanza alle attività di 

vendita carburanti su piazzale, anche l’attività di servizi alla persona quali bar, lavaggio, market ecc. in ogni 

caso di consistenza non superiore all’esercizi di vicinato con un dimensionamento massimo di 300 mq di 

SUL. 

In virtù della destinazione scelta dall’Amministrazione e della presenza dell’intersezione a rotatoria sono 

stati ipotizzati gli accessi conformi al N.C.D.S e regolamento di attuazione, verificando la distanza 

dall’intersezione della rotatoria introducendo l’accesso all’area ad una distanza non inferiore ai 95,00 mt 

dall’incrocio. 

Il fronte impianto, è stato ampliato ed allungato in modo da raggiungere elevati standard di visibilità e di 

percezione della piattaforma stradale durante le manovre di immissione ed uscita dall’area di servizio. 

 

5.4- Aspetti Ambientali 

In conformità alle disposizioni contenute nella scheda norma negli allegati del POC 5a "Documento di 

conformazione" e 5b "Carta dei Vincoli  "redatti in ottemperanza alle disposizioni del PIT/PPR, si propone 

la presente soluzione progettuale riportata nella Tav.10. tenendo conto sia  degli aspetti ambientali che dei 

vincoli orografici  presenti sull'area in oggetto.  

Il progetto di Stazione di servizio si sviluppa articolato in tre zone funzionali costituite da: 

1) Area Oil ubicata nella zona fronte strada con gli impianti di corredo ed il chiosco gestore dove vengono 

erogati i carburanti quali   benzina, gasolio, Gpl e metano. 

2)Area servizi alla persona ed all’utenza itinerante costituita da un edifico destinato alla somministrazione, 

alla sosta ad attività bar ristoro; 

3) Area servizi all’autolavaggio e ricarica elettrica  destinata ad ulteriori servizi all’automobilista 

prevedendo zone di sosta di lungo periodo. 

 

5.5 Volumetria del complesso edilizio 

Il progetto di area di servizio, comprende la realizzazione di due  piccoli edifici destinati ad attività 

commerciale tipologicamente similari e omogenei fra loro costruiti in materiale leggero, altamente 

tecnologico e facilmente riciclabile in caso di smontaggio, demolizione, ristrutturazione o conversione 

sempre attinenti alla vendita di prodotti petroliferi. 

Gli edifici si svilupperanno su 1 piano fuori terra. L’altezza massima prevista per gli edifici in gronda è di 

4.50 ml, per le pensiline carburanti, tale altezza raggiunge nell’intradosso i 5,00 mt in quanto le altezze 

devono consentire il transito dei mezzi pesanti  

Nel P.U.C. non è prevista la realizzazione di volumi interrati se non quelli per l’installazione di impianti 

tecnologici  in locali tecnici non destinati alla presenza di persone. 

La volumetria degli edifici è stata sviluppata creando una coerenza compositiva per altezze, tipologie e 

numero di piani, anche con riferimento agli edifici residenziali più prossimi ubicati a 30 mt dal lotto . 

Le unità edilizie saranno improntate ad un efficientamento energetico degli impianti tramite l’inserimento di 

fonti rinnovabili per il fabbisogno energetico degli edifici con installazione di pannelli solari e pannelli 

fotovoltaici. 

 

5.6 Principi compositivi e uso dei materiali 

Gli edifici destinati all’attività bar-chiosco gestore potranno essere realizzati o in  acciaio o in strutture di cls 

ordinario.  

Al fine di garantire la salubrità delle  unità immobiliari previste, il piano di calpestio del piano terra sarà 

rialzato di almeno 17 cm. rispetto al piazzale di progetto del nuovo punto vendita e rispettivamente di circa 

1,60 ml rispetto all’attuale piano di campagna nel punto più alto, in ogni caso minimo 1,10 ml. 

Stante la pendenza del piano campagna il rilevato avrà altezza variabile in modo da attestarsi ala 

piattaforma stradale in piano. 

L’eventuale piano interrato che, come precisato, verrà destinato unicamente a sevizi accessori ed impianti, 

verrà preservato dall’umidità del terreno mediante la realizzazione di uno scannafosso areato perimetrale. 

Gli elementi progettuali prescrittivi del presente Progetto Unitario sono: 

- altezza massima edifici consentita (6.00 m in gronda); 

- altezza impianti (serbatoio gnl fino a 12 mt da piano piazzale sistemato - 80 mc di 

stoccaggio) 

- numero di piani (non più di due fuori terra); 

- tipologie (U.I.di tipo produttivo) con caratteri architettonici riferibili all’edilizia commerciale in 

chiave contemporanea; 

- tipologia di copertura del tipo piana o a falde inclinate anche di tipo metallico color verde 

rame; 

- caratterizzazione contemporanea delle linee architettoniche.  

Debbono, invece, considerarsi come puramente indicativi i seguenti elementi: 

- articolazione funzionale dei volumi e disposizione planimetrica;  



- tipologia strutturale; 

- uso dei materiali tecnologici correnti opportunamente verniciati o trattati .  

- I prodotti petroliferi erogati 

I suddetti elementi compositivi e di finitura verranno definiti in occasione dei singoli progetti per i quali 

verranno presentati i rispettivi titoli edilizi, in funzione delle specifiche esigenze della committenza. 

Le parti metalliche ed in altri materiali, saranno limitate all’architettura funzionale della stazione di servizio   

in una composizione architettonica dal carattere contemporaneo ed omogeneo . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Tav.10.- STATO DI PROGETTO 

PLANIMETRIA GENERALE - PROGETTO 

1:1000 

 

 

 

 

 

 



Tav.11 - STATO DI PROGETTO 

PLANIVOLUMETRIA - INSERIMENTO AMBIENTALE 

1:1.000 

 

 

 

 

 

 



Tav. 12. - STATO DI PROGETTO 

PLANIMETRIA INDICANTE LE SOLUZIONI ADOTTATE IN MERITO AGLI ASPETTI AMBIENTALI – Allegati 5a e 5b del POC 

1:2000 

                                      

ESTRATTO ALLEGATO 5A                                                                                                                                                       ESTRATTO ALLEGATO 5B 

 

 

 

 

                                             



Tav. 13 - STATO DI PROGETTO 

PIANTA TIPOLOGICA DEL PIANO TERRA 

1:1000 

 

 

 

 

 

 

INGRESSO USCITA 

AREA OIL 

SERVIZI 

SCHERMATURA  DI VEGETAZIONE A 

FILARE 

 

SCHERMATURA  DI VEGETAZIONE A 

FILARE 



7. VERIFICA STANDARD  

 

DESCRIZIONE E VERIFICA 

Gli standard sono gli spazi di dotazione essenziale da definire nella redazione dei P.A. o nella 

modifica degli strumenti urbanistici. 

Seppure l’intervento sia un’opera a carattere puntuale e sottoposto a strette norme di settore 

specifiche, costituisce un’opera di urbanizzazione secondaria complementare alla piattaforma 

stradale. 

 

− Standard Pubblici (D.M. 1444/68)  

Verifica : 

VERIFICA D.M.1444 / 68 - art.5-comma 2 

zone D) la superficie da destinare a spazi pubblici o destinata   

             ad attività collettive, a verde pubblico o a parcheggi: 

 

             -non deve essere n inferiore al 10%  dell'intera superficie destinata a tali  

insediamenti .    

Nei  nuovi   insediamenti  di   carattere   commerciale e direzionale, a 100 mq di superficie 

lorda di pavimento di edifici previsti,  deve  corrispondere la quantità  minima di 80 mq di 

spazio, escluse le sedi viarie, di cui   almeno la metà   destinata a parcheggi   (in  aggiunta    

a  quelli di cui  all'art. 18             della legge n. 765); tale quantità,  per le zone A) e B) è   

ridotta alla metà,    purché  siano previste adeguate attrezzature integrative. 

SUPERFICI PREVISTE MAX.SUL :  300 MQ 

SUL   (300 MQ  /100 MQ )*80 = 240 MQ (STANDARD MINIMI) 240MQ / 2 = 120 MQ 

 

-QUANTITA MINIMA AREA A VERDE:          120 MQ 

-QUANTITA MINIMA AREA A POSTEGGIO: 120 MQ 

 

VERIFICA LEGGE 6 agosto 1967, n. 765 - art. 18 

- UN METRO QUADRATO DI POSTEGGIO PER OGNI VENTI METRI CUBI DI 

COSTRUZIONE 

SUPERFICIE COPERTA EDIFICO BAR   MQ. 230*H 3.50 =              805,00 MC 

SUPERFICIE COPERTA CHIOSCO   GESTORE MQ. 32.24*H 3.50 = 113.19 MC 

SUPERFICIE COPERTA CHIOSCO   LAVAGGIO MQ. 20.00*H 3.00 = 60.00 MC  

TOTALE :                                                                                          MC 978,19 

 

MC 978,20/20 MC  =  48,90 MQ DI POSTEGGI AGGIUNTIVI   
 

(LOCALE TECNICO IMPIANTI) 

SUPERFICIE CABINA ELETTRICA 16.61 MQ * 2.85 = 47.33 MC 

 

VERIFICA STANDARD PRIVATI  (LEGGE N. 122/1989 ART. 2,COMMA 2) -: 

1MQ POSTEGGIO  /10 MC COSTRUZIONE 

Verifica: 

MC COSTRUZIONE : 978,18MC /10 MC  =  97,80 MQ 

 

 

STANDARD PUBBLICI RICHIESTI DA SCHEDA NORMA   

 

− SOSTA STANZIALE- ( precedente legge n. 122/1989 art. 2,comma 2) 

 

− SOSTA DI RELAZIONE ESERCIZIO DI VICINATO 

 (art.4, comma 2, lettera d) della L.r. 62/2018:  

 

-1 mq / per ogni mq di superficie di vendita : 

 

 

VERIFICA    TOTALE SUPERFICIE DI VENDITA  : 

 

ESEMPIO:   SALA BAR :            145.80 MQ 

                  EDIFICO GESTORE  14.40 MQ 

 

TOTALE:                                   160,20 MQ 

 

TOTALE SPAZI PER SOSTA DIRELAZIONE: 162,20 MQ 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                              

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



VERIFICA DOTAZIONE standard Tav. 14 - VERIFICA STANDARD 

PLANIMETRIA  

1:1.000 

Calcolo di verifica: 

 

 

PARAMETRI MINIMI STANDARD D.M. 1444/68 :  

 

QUANTITA VERDE : 120 MQ 

QUANTITA POSTEGGI : 120 MQ 

 

VERIFICA LEGGE 6 agosto 1967, n. 765 - art. 18: 

 

POSTEGGI : 48,90 MQ 

 

SOSTA STANZIALE: 97,80 MQ 

 

SOSTA DI RELAZIONE: 160,20 MQ  

 

 

TOTALE  VERDE:             120 MQ 

TOTALE POSTEGGI :  426,90 MQ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

STANDARD DI PROGETTO: 

 

POSTI AUTO: MQ  507 ,50  >  426,90MQ 

 

AREEA VERDE : MQ 2501  > 120 MQ 

 

Elaborato grafico  



8. VERIFICA PERMEABILITÀ  

 

Il lotto ha una superficie totale di circa  Mq 6980. 

Il progetto prevede   a seguito della realizzazione di tutti gli interventi una sistemazione dell’area 

che consente di lasciare permeabile oltre il 30 % del lotto, quindi una quantità di superficie  

maggiore della quantità minima di legge (articolo 28 DPGR 64/R del 11 novembre 2013 ) 

corrispondente al 25% della superficie fondiaria (pari a 1750 mq). 

La superficie  permeabile minima di 1750 mq è ampiamente soddisfatta dalla somma di tutte le 

superfici sistemate a verde e da tutte le aree permeabili individuate dalle aree di sosta. 

La superficie permeabile a verde considerata è prevista totalmente sistemata a giardino o aiuola  

priva di qualsiasi manufatto.  

La superficie a Verde totale è pari a 2501 mq (maggiore del 25% del lotto )  

In tale superficie è considerata l’area sistemata a verde con filare di essenze di schermatura 

costituita dall’area di transito delle acque e compensazione dei volumi sottratti dalla realizzazione 

di rilevato. 

Le aree a posteggio saranno rivestite in autobloccanti con superficie permeabile  drenante in 

base alle singole aree pari a: 

1) 56,68 mq 

2) 125.65 mq 

3) 125.00 mq 

4) 161.83 mq 

5) 87.50  mq 

6) 80,64 mq  

 

TOTALE AREE A POSTEGGI PERMEABILI: 637,30 MQ 

Il terreno a prato sarà lievemente sagomato predisponendo pendenze per il convogliamento 

naturale delle acque meteoriche, evitando ristagni, verso la rete dei fossi laterali esistenti 

evitando così l’aggravio del sistema fognario esistente. Le acque provenienti dalle coperture 

saranno immesse nella rete scolante dei fossi esistenti, le acque AMD saranno opportunamente 

trattate e depurate per essere immesse a suolo in TAB .IV.  

Il totale delle superfici permeabili ammonta a 3138,31 mq > 1750 mq . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

9.Verifica parametri urbanistici e edilizi 

 

PARAMETRI URBANISTICI SCHEDA  COMPARTO  N.°118 

1)SUPERFICIE TERRITORIALE: ST = 7000 MQ 

2)SUPERFICIE COPERTA : 1200 MQ  

3)H max. Utile : (prevista per gli impianti di distribuzione) 

 

SUL PREVISTA : 300 MQ 

 

 

                              TABELLE DI VERIFICA 

     

 

MAX SUPERFICI COPERTA: 

CHIOSCO :SUPERFICIE COPERTA :                         32.34 MQ 

CABINA ELETTRICA SUPERFICIE COPERTA :         16.61 MQ 

PENSILINA  :SUPERFICIE COPERTA                      358,50  MQ 

BAR :SUPERFICIE COPERTA : 18.00*12,78 ml =     230,04 MQ 

LOCALE TECNICO LAVAGGIO :                                  20,00 MQ 

LOCALE TECNICO GPL SERBATOIO INTERRATO    20,25 MQ 

TOTALE :                                                                    677, 74 MQ 

 

SUPERFICIE DI PROGETTO 677 ,00 MQ <  1200,00 MQ 



 

 

VERIFICA PERMEABILITA' DEI SUOLI 

Art,. 28 DPGR 64/R dell' 11 novembre 2013 

 

SUPERFICI PERMEABILI :MQ 3132 

 

 

AREA 1 e AREA 18 = 1393 mq  di superficie libera di profondità 75 

cm nel punto più alto, per il transito delle acque e compensazione 

dei volumi occupati dalla realizzazione del rilevato piazzale. 

 

                                                                                                                                                           Tav. 15- VERIFICA PERMEABILITA' DEI SUOLI                                                                                                                                                                                                                                                 

PLANIMETRIA                    1: 500 

 



                               

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                Tav. 16 – VERIFICA PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI 

 

 
 

 

 



 
 

SUPERFICIE COPERTA :   32.34 MQ 

 

VOUME : 32.34 MQ * 3,50 mq 

 

 

 

 
CABINA ELETTRICA  

SUPERFICIE COPERTA :   16.61 MQ 



VOUME : 16,61*MQ * 2,85 mq = 47,33 MQ 

PENSILINA –VOLUME TECNICO 

 
 

                                            SUPERFICIE COPERTA  358,50  MQ  -VOLUME  : 358,50 MQ * 5.00 ML = 1792,50 MC 

 

 

 
 

20 mq* 3.00 H = 60 ,00 MC 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
EDIFICIO BAR 

 
 

                         SUPERFICIE COPERTA : 18.00*12,78 ml = 230,04 MQ  CALCOLO VOLUME : 230,04*3,50 ml = 805,14 MC 



Tav. 17  – VERIFICA RISCHIO IDRAULICO 

 

  
 

 

 

ESTRATTO PIANO STRUTTURALE- CARTA PERICOLOSITA’ IDRAULICA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                                                                                                                                                                                                     ESTRATTO PGRA- CARTA PERICOLOSITA’ IDRAULICA TAV.18 

 

 

 

 
Riferimenti alle classi di pericolosità da rischio idraulico rilevata dal PGRA e dagli studi  idraulici allegati al POC vigente e descrizione degli agli interventi finalizzati alla mitigazione del rischio 

individuati nella relazione idraulica allegata e   verifica delle disposizioni in materia di rischio di alluvioni e di tutela dei corsi d’acqua  contenute nella LEGGE REGIONALE 24 luglio 2018, n. 41 

 

 

 



                                                                                                                                                                                                                              ESTRATTO P.O. COMUNE DI SAN GIULIANO TERME TAV. 19 

 

In base alle indicazione del R.U/P.O. per l’attuazione degli interventi previsti dal R.U. devono essere rispettati gli articoli relativi alle aree soggette ad alluvioni frequenti  e poco Frequenti  della L.R. 

N.°41/2018 e con pericolosità idraulica elevata definita dal PGRA, oltre ai principi dell’invarianza idraulica.  

Rispetto delle schede nell’allegato 1C delle NTA –rispetto dei battenti idrici presenti nel territorio comunale e relative opere di compensazione. In base al battente idrico indicato co Tr 200 sulla base 

della carta Q2 risulta un tirante per Tr200 per gran parte della superficie del lotto inferiore a 30 cm e solo in alcuni punti molto settoriali compreso tra 30 e 60 cm nelle sistemazioni idrologiche 

superficiali. In base al GRID definito dal punto i) del R.U. ottenuto da modellazione idraulica ,il tirante idrico  calcolato si attesta con una maglia di 5 cm con un battente di circa 15,00cm-25,00 cm . 

La superficie del tirante idraulico è stata poi calcolata in base alle curve di livello che interessano la  superficie totale  dell’area al fine di calcolare il volume di acqua da compensare.  

I dati ottenuti dallo studio geologico suggeriscono un’area di rilevato alta almeno 1,10 ml per il piano di calpestio del N.P.V.Carburanti.  



Tav.20 – VERIFICA RISCHIO IDRAULICO 

ESTRATTO CARTA DEI BATTENTI IDRAULICI 

        

GRID –CURVE DI LIVELLO                                                                                                                      DISTINTA CURVE DI LIVELLO PER ALTEZZA BATTENTE IDRAULICO 

                                                                                                                                                                   PLANIMETRIA CALCOLO VOLUMI SOTTRATTI A ESONDAZIONE Tr=200  1:1.000 

 

 

 

 

 



                                                                                                                                                                                                                    PLANIMETRIA COMPENSAZIONE VOLUMI ESTERNI AL RILEVATO TAV. 21 

                                                                                                                                                                                                                                                                   

CALCOLO VOLUME ACQUA DA COMPENSARE MC 1013 (PER ECCESSO) 

SUPERFICIE LIBERA TRANSITO ACQUE:  1393 MQ                                                                                                   ALTEZZA SCAVO PER COMPENSAZIONE VOLUMI : 1013 MC /1393 mq=0,73  Cm 



VOLUMI DA COMPENSARE Tav. 22 - VERIFICA RISCHIO IDRAULICO 

PLANIMETRIA CALCOLO VOLUMI SOTTRATTI A ESONDAZIONE Tr=200  

1:1.000 

 

 
 
 
OGNI CURVA DI LIVELLO INDICA UNO STRATO DI ACQUA DI 5 cm 

 

 

 

SUP. LOTTO INTERVENTO 6939

SUPERFICIE LIBERA 5890

SUPERFICIE LIBERA 1049

POLILINEA  SUPERFICIE (SUP1+SUP 2)/2 H livello 0,05 ml VOLUME

5 cm POLI 1 5402,85 5012,07 0,05 250,6035

10 cm POLI 2 4621,29 4412,205 0,05 220,61025

15 cm POLI 3 4203,12 3357,425 0,05 167,87125

20 cm POLI 4 2511,73 2071,765 0,05 103,58825

25 cm POLI 5 1631,8 2665,34 0,05 133,267

30 cm POLI 6 1033,54 1715,47 0,05 85,7735

35 cm POLI 7 681,93 543,72 0,05 27,186

40 cm POLI 8 405,51 282,705 0,05 14,13525

50 cm POLI 9 159,9 139,805 0,05 6,99025

60 cm POLI 10 119,71 59,855 0,05 2,99275

TOTALE VOLUME DA COMPENSARE DI ACQUA 1013,018

AREA LIBERA 

PERIMETRO 

LOTTO 



10. OPERE DI URBANIZZAZIONE 

10.1 Descrizione generale 

Le opere di urbanizzazione previste nel progetto unitario consistono nella realizzazione di una 

TORRE FARO da realizzare nella rotonda all’inizio di via Ferruccio Giovannini  in loc. La Piaggia 

ed esattamente nella rotonda di intersezione tra Strada comunale di San Biagio e la stessa via 

Ferruccio Giovannini . Tutte le altre opere sono di tipo privato di allaccio ai sotto servizi. 

L’illuminazione pubblica è presente con una linea interrata che costeggia via San Biagio dove sono 

presenti lampioni distanziato 20 mt di altezza pari a 8 ml. 

Per quanto riguarda le rete dei sotto servizi, esse risultano già presenti in fregio a alla Strada 

Comunale di San Biagio. 

 Infatti l’illuminazione pubblica giunge fino all’intersezione della rotatoria attestandosi come ultimo 

terminale (palo di illuminazione ) sulla particella n.° 282 del foglio 91, confinante con proprietà 

Pampaloni e demanio strade. 

Tutte le aree dove verranno eseguite le opere di urbanizzazione, sono  già pubbliche.  

Le opere della nuova “Torre Faro” saranno cedute al Comune di San Giuliano successivamente 

alla realizzazione e al collaudo positivo delle opere stesse. 

Gli interventi previsti sono in coerenza con il vigente  Piano Operativo Comunale in quanto risultano 

indicati nella scheda di comparto n.° 118 espressamente 

 

10.2 DESCRIZIONE PUNTUALE  :  

Pubblica illuminazione Torre faro-Vedi Computo allegato  

L’area a parcheggio (verde) pubblico sarà realizzata secondo le seguenti caratteristiche: 

- scavo del terreno larghezza 30cm  fino alla profondità di progetto di 90 cm dal P.C. per 

realizzazione del piano di imposta della tubazione di corrugato e nastratura di segnalazione;  

- posa in opera di tubazione corrugata diametro ø 110 sul lato DX della strada comunale di 

San biagio fino al prolungamento della linea esistente all’interno della rotonda di via Ferruccio 

Giovannini , compreso getto di riempimento in cls cementizio, come risulta indicato nel progetto 

esecutivo; 

- Chiusura di scavo laterale e ripristino manto stradale con: 

- fornitura e stesa di massicciata stradale dello spessore compattato di cm. …, come risulta indicato 

nel progetto esecutivo, con materiale misto riciclato pezzatura 4/7; 

- fornitura e stesa di stabilizzato di cava riciclato, spessore compattato di cm. ….., per chiusura della 

massicciata stradale, come risulta indicato nel progetto esecutivo; 

- Ripristino e posa in opera di cordonato prefabbricato in cls vibrato, compreso fondazione in cls 

cementizio, delle dimensioni di cm. 12x25x100, come risulta dalle opere ad arte esistenti per 

eventuali ripristini; 

- fornitura e posa in opera di zanella prefabbricata in cls vibrato a un petto, compreso fondazione in 

cls cementizio, delle dimensioni di cm. 8x25x100, come risulta indicato nel progetto esecutivo; 

- fornitura e posa in opera di conglomerato bituminoso 0/20 mm dello spessore di cm. 4, come 

risulta indicato nel progetto esecutivo per ripristino scavo su sede stradale; 

- fornitura e posa in opera di conglomerato bituminoso 0/5 dello spessore di cm. 3, come risulta 

indicato nel progetto esecutivo, per formazione manto di usura(tappeto); 

La pubblica illuminazione sarà realizzata secondo le seguenti caratteristiche: 

- posa in opera di 2 pozzetti prefabbricati per derivazione cavi elettrici, in corrispondenza di 

ogni basamento, comprensivi di chiusino in ghisa sferoidale B125, come risulta indicato nel 

progetto; 

- fornitura e posa in opera di palo di illuminazione torre faro h max 15 mt. 

- fornitura e posa in opera di lampade a led  come risulta indicato nella scheda del 

produttore.                                                             



 

 

 

 

 



  



 

  



 

 

Tav. 23.- SCHEMI ESEMPLIFICATIVI DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE 

                                                                                                                                                                SCHEMA SOTTOSERVIZI RETE ENEL 1:2.000 

ALLACCIO A TRATTO INTERMEDIO DI ELETTRODOTTO 

ESISTENTE SULLA STRADA “CARRAIA DI GHEZZANO” PER 

FORNITURA ALLA CABINA DI TRASFORMAZIONE ALL’INTERNO 

DEL LOTTO .ARRIVO UGUALE O INFERIORE AD 1KVOLT. 

 

 

 

 

 

LINEA MEDIA TENSIONE 

TRASFORMATORE SU PALO 

NUOVA CABINA 

TRATTO NUOVA LINEA 

AEREA ENEL DI ALLACCIO 

AREA 

IMPIANTO 

CARBURANTI 



 Tav. 24 - SCHEMI ESEMPLIFICATIVO DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE 

SCHEMA SOTTOSERVIZI RETE DISTRIBUZIONE METANODOTTO 

1:2.000 

 

 

 

 

 

 

 

 

VALVOLA DI CHIUSURA  PRINCIPALE METANODOTTO 

LOTTO 

NUOVA TUBAZIONE SOTTO TRACCIA H. 90 

cm 



 Tav.25 - SCHEMI ESEMPLIFICATIVI DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE 

SCHEMA SOTTOSERVIZI RETE DISTRIBUZIONE RETE TELEFONICA 

1:2.000 

 

 

 

 

 

 

 

 

LINEA TELEFONICA VIA SAN BIAGIO 

NUOVA ESTENSIONE LINEA SU PALI O INTERRATA 



 Tav.26. - SCHEMI ESEMPLIFICATIVI DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE 

SCHEMA SOTTOSERVIZI RETE DISTRIBUZIONE ACQUEDOTTO 

1:2.000 

 

 

 

 

 

 

 

 

TRACCIATO LINEA ACQUEDOTTO 

NUOVO TRACCIATO ALLACCIO ACQUEDOTTO 



 
Tav. 27 - SCHEMI ESEMPLIFICATIVI DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE 

                                                                                                                                       SCHEMA SOTTOSERVIZI RETE FOGNATURA NERA 1:12.000 

TIPOLOGIA SCARICHI ACQUE NERE  IN COLLETTORE : 

 

S 1=SISTEMA RACCOLTA AMDPP PER SCARICO IN TABELLA IV 

S2-SISTEMA DI RACCOLTA ACQUE NERE (WC-CUCINE) PREVIO 

TRATTAMENTO IN IMPIANTO DI DEPURAZIONE A FANGHI ATTIVI 

AD OSSIDAZIONE TOTALE PER SCARICO IN TABELLA IV 

S4-SISTEMA DI RACCOLTA ACQUE DI LAVAGGIO PREVIO 

DEPURAZIONE E  RICIRCOLO PER SCARICO IN TABELLA IV 

 

 



 Tav. 28. - SCHEMI ESEMPLIFICATIVI DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE 

                                                                                                                                    SCHEMA SOTTOSERVIZI RETE ACQUE METEORICHE 1:500 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

S-SISTEMA DI RACCOLTA ACQUE POVANE INCONTAMINATE 

IMMESSE NEL RETICOLO SUPERFICIALE 

 



 

 

 

 

 

 Tav. 29 – SEZIONI AMBIENTALI 

PLANIMETRIA 

1:1.000 

 

 


