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PREMESSA

Con delibera della Giunta Comunale Numero 306 del
28/12/2023 €& stato avviato, ai sensi dell’art.17 della Legge
Regionale 65/2014, il procedimento di formazione di una
variante al Piano Strutturale ed al Piano Operativo del Comune
di Figline e Incisa Valdarno.

La variante al Piano Strutturale si rende necessaria al fine di
accogliere nell’area ex-vivaio, a sud del quartiere Lagaccioni e
lungo la SR69 Fiorentina, un nuovo insediamento di 12.000
mgq a funzione direzionale per le attivita della PQE Group
(Pharma Quality Europe srl) azienda italiana in forte crescita

PQE Group & un Complete Quality Solutions Provider, Global
Partner per il settore Life Science dal 1998. Certificata
ISO9001, conta ad oggi piu di 700 consulenti e 22 sedi
operative in tutto il mondo.

Alla luce dei trend di crescita degli ultimi anni, viene prevista

la possibilita di occupare, nel nuovo insediamento, fino a
750/1000 addetti, distribuiti in tre edifici che corrispondono ai tre
strlaci in cui & ipotizzato lo sviluppo dell’insediamento.

che opera a livello globale nel settore Life Science.
Con delibera della Giunta Comunale Numero 24 del 23/04/2024
la variante e stata adottata contestualmente al Rapporto
Ambientale e i suoi documenti allegati.

FT FINANCIAL

TIMES

LE BECCELLENTE MALIANE

Cham p ion PQE Group received the MNamed for two years in a row Financial Times: Among London Stock Exchange Group's:
Enterprise S sl TR FT 1000 Fastest i
Ka s nominee in the “100 Excellent Companies : #1000 Companies
Italian Excellences” in Italy ding o th : Gruwmg to inspire Euro pe
o i £ ; o in accordi & researc 2 :
E?ﬂ%llﬂ} <t = 2020 11;1“' Man_ual,mgmzmg conducted by the Osservatorio BDI’I‘IPEHIEE In
= PHIRCRIES Wi, BUOLCD PMI carried out at Global Europe
by ITALY POST and their work, allow Italy to be e i
L'Economia (weekly financial considered a synonym of 4
magazine by Corriere della excellence in the world (under
Sera), placing 9th place the patronage of the inquadramento generale
among 500 fastest growing Presidency of the Council of
SITRBTIRE Ministers of italy).
in ltaly.
Eurape’s blogpt Agtive -
e e e DSMN®& Winner of the 4° edition of the
" a9 "Best Managed
i 3rd europes G, =BEST i : :
o s urop (. “MANAGED Companies Award®, an
wes ww  most active \ < initiative promoted by Deloitte

“_ ' = COMPANIES

am

ok pharmaceuticals
cradi professionals on
social

Private to support and reward
ltalian business excellence

™
tr
(2]
-
(=3
-
o
-
-
Ty

DoSan

fig. 1 Premi internazionali ottenuti da PQE Group srl negli ultimi anni
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1. QUADRO CONOSCITIVO
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1.QUADRO CONOSCITIVO

1.1 Descrizione dello stato dei luoghi

La variante interessa un comparto discontinuo — di superficie
complessiva pari a circa 40.000 mq - composto da due aree
di intervento. La prima situata nel margine sud dell’area di
Lagaccioni appena a Nord dell'insediamento urbano di Figline
Valdarno, la seconda attorno al campo di rugby tra via Tina
Anselmi e Nilde lotti e la ferrovia.

L’ area di intervento 01 € delimitata a Nord da una strada
vicinale privata di recente acquisizione da parte di PQE Group
srl, a Est dalla strada Regionale 69 Fiorentina, a Sud dal borro
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di Gagliana che lambisce la Strada Provinciale 56 del Brollo
Poggio alla Croce e a Ovest da una strada vicinale che divide
I'area dalla Centrale Elettrica.

Il terreno, che era precedentemente utilizzato come vivaio, &
stato oggetto di una “relazione sulla copertura vegetale” che ha
dimostrato che le pratiche agronomiche sono cessate da meno
di 15 anni e che, pertanto, non pud essere considerata boscata
come infine evidenziato nella determinazione dirigenziale n.37
del 05/10/2022 del Servizione Pianificazione Urbanistica e
Ambiente del Comune di Figline Valdarno.

L'area, attualmente inaccessbile a causa della fitta vegetazione,

ex

g

conserva un unico accesso lungo la SR 69.
Non sono presenti dotazioni territoriali né alli'interno né nelle
immediate vicinanze.

Data I'impossibilita di reperire all'interno dell’area 01, la
superficie necessaria per soddisfare la dotazione di Verde
Pubblico, I Amministrazione Comunale mette a disposizione
aree di sua proprieta individuate attorno al campo di rugby -
comprese tra la linea ferroviaria e I'importante strada comunale
via “Tina Anselmi e Nilde lotti”. Aree che quindi diventano parte
di questo comparto come area di intervento 02.

wy it

attorno al camp di u : b
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1.QUADRO CONOSCITIVO

1.2 Inquadramento territoriale
AREA DI INTERVENTO 01 (18.250 mq)

&4l

cuay 0

1391

690

Individuazione terreni di proprieta PQE Group Srl facenti parte dell’attuale Piano Operativo - 1C3.17

N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
* | Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?)| Deduz.
ha are ca
1 13 965 - ORTO IRRIG U 54 | 10 | B36Al
2 13 966 - ORTO IRRIG U 1 | 17 | 65| Al1B36
3 13 967 - ORTO IRRIG U 07 | 32 | B36Al1

Area di recente acquisizione PQE Group srl

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO
1 2
Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m®) Deduz
ha are ca
SEMIN 1
1 13 638 - |ARBOR 05 00 B36

Estratto Foglio 13 Nuovo Catasto Terreni

mmmm  Perimetro di comparto IC 3.17 del PO vigente

Area aggiunta al perimetro di comparto (Terreno individuato in Sez.1 Fg. 13 Part. 638 NCEU)
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1.QUADRO CONOSCITIVO

1.2 Inquadramento territoriale
AREA DI INTERVENTO 02 (21.750 mq)

iJlnf]

area campo da rugby
esclusa dall'intervento

- Area d’intervento 02

Individuazione terreni di proprieta di proprieta del Comune

Foglio 21 particella 1101 (parte)

Foglio 21 particella 1297

Foglio 21 particella 1298

- Foglio 21 particella 71
.. “ A ~_ ~L "\ : - Foglio 21 particella 1326
| 1 Foglio 21 particella 1155

Estratto Foglio 21 Nuovo Catasto Terreni
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1.QUADRO CONOSCITIVO

1.3 Piano Strutturale

Estratto dalla tavola 1S1.9 -

Planimetria della Pericolosita Idraulica
f}‘\“‘@%

N / GATFORIA™
DI MONICORO

Legenda

| Confine Comunale 5 b 3 \
—————— 1 2 ; ¥ N : AR
|: S . # Area di intervento 01: ex- vivaio lungo SR 69

i muvluuw\gﬂ/
1563 -

Pericolositd Icraulica da Modello Idrologico-Tdraulico

Aree a pericolosita da alluviond rare o di estrema intersita (P1)

Aree a pericolesith per aluvioni peco frequenti (P2)

- Aree a pericolosita per aluvioni frequent (P3)
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1.QUADRO CONOSCITIVO

1.3 Piano Strutturale
Estratto della tavola 1S2.13 -

1205 Al 0 ' ¢/ 150
Carta delle aree e Pericolosita Geologica / h
?_éa.s | FATTORIA
Nl 1502 DI MONICORO
Legenda N ' s

%, : RN N 1341
N, g 240 N N
- Pericolosita geologica bassa (G.1) : : 3 T &

Pericolosita geclogica media (G2)
- Pericolosith gealogica clevata (G.3)

- vivaio ung SR 69}

/ 2 N |
‘Area di intervento 02: aree a
- Pericolosith geclogica mokta elevata [G.4) ¢ (’\ 1258 2 »

SEGNICONVENZIONALI

Confine comunale
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1.QUADRO CONOSCITIVO

1.3 Piano Strutturale
Estratto dalla tavola 1S2.14 -
Pericolosita sismica locale

Legenda

PERICOLOSITA' SISMICA LOCALE

[Sp—

Pericolosita simica locale bassa (5.1)

Pericolosita sismica locale media (5.2)

Pericolosita sismica locale elevata (5.3)

Pericolosita sismica locale molto elevata (5.4)

Confine comunale

o a "/
-1l _/r WY
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1 QUADRO CONOSCITIVO

1.3 Piano Strutturale

Estratto dalla tavola QC1.1 - Uso del suolo

Legenda

———————

| I Confine comunale

| IS

Codice Corine Land Cover - Tipalogia di uso del suolo

- 111 - Zone residenziali a tessuto continuo

l 112 - Zone residenziali a tessuto discontinuo e rado
1121 - Pertinenza abitativa, edificato sparso
1122 - Cimiteri

1123 - Aziende agricole e annessi, casali, cascine e masserie

121 - Aree industriali, commerciali e dei servizi pubblici e privati
1211 - Depuratori

122 - Reti stradali, ferroviarie e infrastrutture tecniche

1311 - Aree estrattive in abbandono

- 131 - Aree estrattive

133 - Cantieri

- 141 - Aree verdi urbane

142 - Aree ricreative e sportive
2111 - Colwure intensive
2112 - Colture estensive

221 -Vigneti

- 222 - Frutteti e frutti minori
- 223 - Oliveti

224 - Arboriceltura da legno
| p—

231 - Prati stabili (foraggere permanenti)

241 - Colture temporanee associate a colture permanenti

_ 242 - Sistemni colturali @ particellan complessi
- 243 - Aree prevalentemente occupate da colture
agrarie con spazi naturali importanti

© studiodelboca+partners

25 = Incolti

-

32-

w5
w3

512

Boschi di latifoglie

Boschi di conifere

- Boschi misti ol conifere e latifoglie

Brughiere e cespuglieti

Aree a vegetaziona boschiva ed arbustiva in evoluzione

3 - Aree con vegetazione rada

Corsi dacqua, canali e idrovie

Bacini d'acqua

S
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| NOTA IMPORTA?\ITE TRATTA DALLA
U«"jDETERMINAZIONE N. 37 del 05-10-2022
\f “Piano operativo e contestuale variante al piano strutturale
" presa d’atto della conclusione della conferenza
paesaggistica ai sensi dell’art. 21 della “disciplina del
piano” del pit con valenza di piano paesaggistico (ppr) e
conformazione degli strumenti della pianificazione approvati
icon dcc n. 36 del 22/07/2022”

“Afini della conformazione del Piano Operativo e della

contestuale Variante al Piano Strutturale al PIT/PPR, & stato

necessario recepire le prescrizioni contenute nei verbali dellaiy

Conferenza paesaggistica, modificando la documentazione

del Piano Operativo adottato e controdedotto e aggiornando

_¥j| Piano Strutturale vigente in riferimento all’'esito della

ricognizione validata sull’area corrispondente all’ex vivaio

/ Boccacini, lungo S.P. 56 a Figline, della non presenza

del vincolo art. 142, co.1, lett. g) del D.Lgs. n. 42/2004
.(vincolo Galasso bosco)

LA GHACCIA

[ =l M N RGN,
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1 QUADRO CONOSCITIVO

1.3 Piano Strutturale

Estratto dalla tavola QC2.6 -
Analisi del sistema insediativo

Legenda
Funzioni prevalenti in atto

Residenza
Industria e artigianato
Terziario

Attrezzatura terziaria di particolare rilevanza
Struttura commerciale

* Grande struttura di vendita
* Media struttura di vendita

Altra struttura terziaria

L Emittente televisiva

W Centro di Loppiano
N Camping Village Norcenni

Servizi pubblici

- Attrezzatura scolastica (superiore e di base)

Verde attrezzato per la ricreazione

- Verde attrezzato per lo sport

Orto sociale

Attrezzatura di interesse comune

I Parcheggio

Area per spettacoli viaggianti

© studiodelboca+partners

Servizi privati

- Attrezzatura scolastica (superiore e di base)

| Attrezzatura di interesse comune
Verde

‘ ] Verde attrezzato per lo sport
Orto

Parcheggio

% Area ferroviaria

Area di pertinenza fluviale

Piano attuativo vigente

nto 01:

X- vivaio lungo S

&

i . %
717 NN AR A ]

Area di intwénto 02: aree attorno al cam‘pgldi u{?y‘

a‘\,\\
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1 QUADRO CONOSCITIVO

1.3 Piano Strutturale
Estratto dalla tavola QC2.10 -
Vincoli beni culturali e beni paesaggistici

Legenda

-

Beni culturali - D. Lgs 42/2004, Parte seconda
Ricognizione

n Cose immobili e mobili che presentano interesse artistico, storico, archeologico o etnoantropologico (Art. 10)

12 - "Santuario di Santa Maria al Ponterosso” - FI&301
13 - “Cimitero della Misericordia di Figline Valdarno® - FI6336
14 - "Oratorie Santa Maria delle Grazie detto della Mota™ - FI6220
15 - "Teatro Garibaldi" - FI0238
16 - "Antico Spedale Serristori” - FID385
17 - "Chiesa e Convento della Croce" - FI6164
18 - "Ex Convento della Chiesa di San Francesco” - FI6101
19 - "Palazzo Guidotti” - FI0545
20 - "Palazzo Libri" - FIOS37
21 - "Chiesa Collegiata di Santa Maria Assunta ed edifici annessi" - F16122
22 - “Immaobile di Figline Valdamo tra Corso Mazzini, Via Fabbrini e Vicolo del Menichine” - A_FI0081
23 - "Complesso sacro di Santa Maria dellAddolorata” - A_FIO116
24 - "Palazzo detto Casa Grande giardino torre mura merlate che lo circondano™ - FI1290
25 - Mura e torri castellane di Figline
- "Mura castellane” - FI6G157
- "Parzioni di mura castellane e torrini" - A_FI0018
- "Torre facente parte delle antiche mura” - FID330
36 - "Mura castellane porzione e torrini € chiesa dell'Addolorata” - FIA43

Immobili (edifici) di proprieta comunale per i quali non & stata avviata/conclusa la procedura di verifica
di interesse culturale (Art. 12)

1 - “Villa Campori” a Incisa

2 - "Biblioteca ex casa del fascio” a Figline

3 - "Palazzina presso Giardini Morelli* a Figline
4 - "Ex Scuole Lambruschini” a Figline

5- "Palazzo Pretorio” a Figline

6 - “Edificio in piazza Don Bosco" a Figline

Articolo 45 Prescrizioni di tutela indiretta (gia vincolati ai sensi della legge 1089/1939)

|@ Beni notificati

12 bis - "Zona di rispetto al Complesso monumentale deneminate Santuario di Santa Maria al Ponterosso” -

Beni paesaggistici - D. Lgs 42/2004, Parte terza
Ricognizione

Immobili e aree di notevole interesse pubblico (Art. 136)

"Dichiarazione di notevole interesse pubblico di una fascia di territorio laterale all'Autostrada
del Sole sita nel territorio

comunale di Calenzano, Barberino di Mugello, Sesto Fiorentino,

Campi Bisenzio, Rignano, Reggello, Incisa in Val d'Arno,

Bagno aRipali, Impruneta,

Figline Val d'Arno, Scandicci, Firenze" Decreto ministeriale 23 giugno 1967 - G.U. n. 182 del 1967

Aree tutelate per legge (Art. 142)

FFT™TTA  Fiumi, torrenti, corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo unico delle disposizioni di legge
4 sulleac que
el dd o impianti elettrici, approvato con regio decreto 11 dicembre 1933, n. 1775 e le relative
sponde o piede degli argini

per una fascia di 150 metri ciascuna (comma 1, lettera )

- Territori coperti da foreste e da boschi, ancorché percorsi o danneggiati dal fuoco e quelli sottoposti a
vincolo

di rimboschiments (comma 1, lettera g) - aggiornaments DCR 93/2018
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1 QUADRO CONOSCITIVO

1.3 Piano Strutturale
Estratto dalla tavola QC2.11 -
Altri vincoli ex-lege

Legenda

| perimetri delle aree sottoposte a vincolo assumono carattere puramente indicativo e ricognitivo

e — —

! |  Vincolo cimiteriale (R.D. n.1265/1934, art. 338)

- p—

I | Areacimiteriale

| SSSerE
TTT ) A i s ez :

E 4  Areadirispetto di pozzi, sorgenti e punti di prelievo ad uso acquedottistico (D.Lgs. 152/2006) 1 i \ R~ I e \ . - N aree attono al cg::!
R Ly s = L & ‘ % iy <

L ] Pozzo, sorgente e punto di prelievo ad uso acquedottistico

Vincolo idrogeologico (R.D. L. n.326/1923) (1)

/ Fascia di rispetto degli elettrodotti (Dpa - Distanza di prima approssimazione)(D.M. 29.05.2008 -
A G.U. n.156 del 05.07.2008) (2)

Elettrodotto

Fascia di rispetto delle aree ferroviarie (D.PR. 753/1980) [ 9= 3 A A \ b / . L -]D.-" iy : 517
d - 31 \ - S \ L e @ﬂ J@;" o, .‘- )

o b G =y §ON
P=t===—  Lineaferroviaria Firenze - Roma e 2 412.534223 LA
St 2l U

Rt

Wi e
| VAMATTEINT /A o/
| "

T =T g

i | I'g N

Fonti:
(1) - Provincia di Firenze - Sistema informativo Territoriale - 2013

(2) - RFI - Direzione Territoriale Produzione Firenze - Ingegneria e tecnologie; ; A
- Regione Toscana - Sistema Informativo Territoriale Ambientale - 2013 s = D: g i 2 j= \ ; I for LA,
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1 QUADRO CONOSCITIVO

1.3 Piano Strutturale
Estratto dalla tavola STA12 -
Ambiti locali di paesaggio

Legenda
= 1. Fondovalle dell'Arno
Fondovalle a prevalente caratterizzazione rurale
Fondovalle a prevalente caratterizzazione urbana e infrastrutturale

Fondovalle per il contenimento del rischio idraulico

= 2. Bassa e media collina

Bassa collina dei seminativi

B

Bassa e media collina a morfelogia accidentata

23 Ripiani di mezza costa

BlERElE

24 Ex miniera di Santa Barbara
Ambiti di pertinenza paesaggistica
Centro storico
Nucleo storico
Beni culturali del territorio rurale
Ambito di pertinenza del centro storico
Ambito di pertinenza del nucleo storico
Ambiti di pertinenza dei beni culturalii del territorio rurale
Prima espansione urbana consolidata (meta XX secolo)

Tessuto dell’ urbanizzazione contemporanea

Principali visuali panoramiche lungo le strade e i corsi d'acqua

VLB«

Edificio di impianto storico (antecedente la meta del XX secolo: sedime edificio)

Strada matrice di fondovalle

Strada trasversale

Rete viaria di distribuzione locale

© studiodelboca+partners
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1 QUADRO CONOSCITIVO

1.3 Piano Strutturale

- L [ B N D - N P S e "R . L il ARl B 0 B Pl i a Uin NSRS P W S R - - - - 7"._ \
Estratto dalla tavola STRA2 - Disciplina delle feeeeadl
* ® & & & 9 9}
unita territoriali organiche elementari (UTOE) Sdd e
g FEREEEEE. \
¢ & 8 08 s 88
Legen da | N ety 0 TEEREEEERERL
S iy -, i i * 99 0 0 0 9 0 \ ) .
——- I.e-a\‘it‘\glanale S &5 008 800 ) FATT kfl'ﬂf‘
I:l Perimetro del territorio urbanizzato (LR 65/2014, art.4) |__’ Confine comunale LCCibni - TR i I S DI MONICORD
— : = [ - i .' a & & & & o
D Territorio rurale C‘NUQVA'&;?;:B“_ \c e s 08 00 88
A 5‘ c,ﬂ 7 . ) W® ® 0 e e e
i .’—"T Ao '-'\_,\o ® 5 0 00 88
Dumlﬂemmriali Organiche Elerentari (UTOE) I A 2 \- i N \.“. s e ee s & o0
- / y f Y * ® B * " 0 0w
. N } % & 8 8 00 kK \
Sistema ambientale o D \
Interventi per la riduzione del rischio di alluvioni (PGRA - cassa di espansione Autorita di Bacino del Fiurre Arneo) . : : : : : : : \\
Area naturale protetta (esistente) teEe e e \
A - "La Garzaia" o " B 8588 \
B - Zona Speciale di Conservazione - ZSC "Monti del Chianti” (IT 5190002) j b 8 U SR \
Area naturale protetta (previsione) S .' X ; , 0N 1 2 2 : ‘\ : : Q\
A1 - Area rivierasca di fondovalle - Parco fluviale dell'Amo (Ambito direperimento PTC - A12 Amo) -' B . e - o "\ %\
B1 - Monte Lisoni - Monte Acuto: alta collina ad elevato valore naturalistico (Arrbito di reperirmento PTC - Area dl |ntervento 01: ex- vivalo Iungo g
A04 Monti del Chianti) ~-POGGIOLINO—— W = N ‘\
C1 - Monte Muro Poggio Citerna: alta collina a elevato valore naturalistico (Ambito di reperirmento PTC - o ~TU 3.2 . f % %
AOB Colline Fiorentine) - N - 4
-
Direttrice di connessione forestale longitudinale by \

| 2113 Direttrice di connessione forestale trasversale

nterve to 02: aree at’_;ro aﬂl\'_)cam‘_po dir

Are

__

adii

% Corso d'acqua di connessione trasversale del territorio rurale

FP=—= Corso d'acqua di connessione trasversale del territorio urbanizzato
l

m Area di recupero efo restauro ambientale (PTCP - art. 21}

* Site interessato da inguinamento del suolo (vedi tabella a latere)

Sistema insediativo

Territorio urbanizzato

Territorio urbano a prevalente carattere
residenziale di impianto storico

1 i )
Territorio urbano a prevalente carattere “ Sligris Tetcalae dallewaa vardi

residenziale consolidato

@ Centralita urbana

Territorio urbano a prevalente carattere
residenziale recente

Territorio urbano a prevalente carattere
industriale-artigianale recente

‘ - +Araa transfrontaliera

Servizio e attrezzatura di rilevanza territoriale (PTC - artt. 24 e 24bis)
(vedi tabella a latere)

Piano attuativo vigente (vedi tabella a latere)

Nuoveo impegne di suclo nel territorio rurale
Conferenza di Copianificazione (vedi tabella
' Rappresentazione puntuale alatere)

| | | | | Rappresentazione areale

Sistema infrastrutturale

7P

i

\ P o X
. P.RODI
Viabilita di connessione interna e/o sovracomunale > 5

=== Linea ferroviaria direttissima Firenze - Rorra

Esistente

==== Linea ferroviaria lenta Firenze - Roma

f U IVAMATTEIN S
L IpERATIER
] ] E. {?({f.} -‘ 4

— — Adeguamento

Stazione ferroviaria di Figline — - Proyisione

o/ L
Fermata ferroviariadilngsa ~ —=== Percorso escursionistico
— Autostrada Al ¢ ¢ ¢ ¢ Ciclopista dellAmo
‘ Autostrada Al: potenziamento (terza corsia) ss+ e Percorso ciclopedonale

E Parcheggio scambiatore di Figline

© StUdiOdelboca+partnerS ﬂ Parcheggio scambiatore di Incisa



1 QUADRO CONOSCITIVO

1.4 Piano Operativo

ESTRATTO DA PIANO OPERATIVO TAVOLA PO.5 - scala 1:5.000

Legenda

Aree urbane

u1.4 tessuti recenti dei centri principali (U1.4)

Destinazioni d'uso

_ parchi e giardini pubblici (Sv); parchi territoriali (Svt)
Zone territoriali omogenee

zone
Ce ]

Aree con discipline specifiche

ICn° interventi soggetti a convenzione (IC)
T vence
L | parcheggi e NPT W

viabilita ~ Area di intervento 01: ex- vivaio lu
L B R W

o

o e
WA\ > 0 0
: aree attorno al campo di

S RO N
/y'/ \ \"\‘ N
Vi 1 ) "

: fAfea_dl Eifvgnio 02

» '.ul.g_h! ": e
> o

B A E
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1 QUADRO CONOSCITIVO

1.4 Piano Operativo

ESTRATTO DA NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE DEL PIANO OPERATIVO - ART. 143 QUATER INTERVENTO SOGGETTO A CONVENZIONE LUNGO LA S.P. 56 A FIGLINE (1C3.17)

Art. 143 quater Intervento soggetto a Convenzione lungo la S.P. 56 a Figline (1C3.17)

1. |l progetto prevede il riutilizzo dell’area dell’ex vivaio, con la ridefinizione del margine sud dell’'insediamento
di Lagaccioni e il rafforzamento della connessione verde lungo il Borro di Gagliana.

2. Dimensionamento:
area di intervento (ST): 17.671 mq.

Superficie edificabile (SE) massima: 3.150 mgq. per attivita direzionali e di servizio

numero alloggi massimo: -

numero piani massimo fuori terra: 2 Indice di Copertura massimo: 30%
opere ed attrezzature pubbliche:

- realizzazione e cessione di parcheggio pubblico per almeno 54 posti auto;

- realizzazione e cessione di verde pubblico per una superficie minima di 1.350 mq. da localizzare lungo il
Borro di Gagliana o su via Fiorentina e di un tratto di pista ciclabile di collegamento tra Lagaccioni e
I'abitato di Figline;

- cessione di ulteriore area per una superficie minima di 1.350 mq. da destinare a verde pubblico, in
continuita con la fascia di verde pubblico da realizzare;

- allargamento e adeguamento del tracciato della viabilita pubblica che fiancheggia la centrale elettrica e
dell’intersezione sulla S.P. 56.

3. Vincoli e tutele: -
4. Disposizioni specifiche:

L'intervento dovra prevedere la valorizzazione delle formazioni arboree presenti nell’area, mantenendole
per quanto possibile, anche ai fini della contestuale realizzazione di fasce verdi di filtro e di ambientazione
lungo il margine nord; I'intervento dovra fondarsi su uno specifico progetto del verde basato sugli studi
agronomici e forestali condotti in sede di verifica di insussistenza del vincolo paesaggistico ai sensi dell’art.
142, comma 1, lettera g del Codice.

L’accesso carrabile al complesso ed ai parcheggi sara localizzato a sud-ovest, dalla S.P. 56.

Schema di riferimento:

1 - area destinata alla nuova edificazione con sedime indicativo dei nuovi volumi (altezza massima 3 piani)
2 — strada esistente da adeguare, di accesso al nuovo insediamento

3 — parcheggio pubblico a raso alberato

4 — parcheggio privato a raso alberato (sosta stanziale)

5 —verde pubblico con fasce di filtro e ambientazione verso nord e lungo via Fiorentina

6 — area verde privata alberata, con valorizzazione delle formazioni arboree presenti,

con fasce di filtro e ambientazione verso nord

7 — area verde privata alberata, con valorizzazione delle formazioni arboree presenti

8 — fascia verde di pertinenza lungo il corso d’acqua (Borro di Gagliana)

© studiodelboca+partners 16 240917 Relazione Urbanistica Variante PS_PO PQE



1 QUADRO CONOSCITIVO

1.5 Piano Comunale di Classificazione Acustica (PCCA)
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Mosaico dei PCCA della Regione Toscana
|- aree particolarmente protette
II- aree prevalentemente residenziali
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IV- aree di intensa attivita umana

V- aree prevalentemente industriali
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1 QUADRO CONOSCITIVO

1.6 Pianificazione e vincoli sovraordinati

ESTRATTO DA aratterlidregéormorfologici dei bacifilide@ageografici-€ dei sistemimarfogenetici. xS

*
¥k ) i - ¥ . ]
; L
2 .
5

J ; 0 &2 - & ; Fa ‘ " Borgoa v+ | 5 < [ Ambiti amministrativi comunali
: ' ' U \ | - i !

[] Areadiintervento 01

[  Areadiintervento 02

PIT/PPr - Invariante |
Sistemi morfogenetici
] | Costa a dune cordoni (CDC)

| Dicpressioni retrodunadi (DER)
| Costa altn (CAL)
| Faneavalls (FON)

| | Beacini di Esondazione (BESY

Pianura peosile (P*ER

L

Alta pianura (AL}

Drepression] wmide (LY

Piwnura oniliesin per diversione ¢
. __ colmate (PBC)
Margime Inferiare (VART)

Mlargime { MIAR)

* Colling dei usini ner-gquatersari,
Iitedogie allernate (U BALR

- Collina dei bacini nei-quaternari,
. argille dominant (CBAg)
o - Collina del haclnl meo-guarcrnard,

=3 ok A e B (
‘Area di intervento 01: ex- vivaio lungo SR 69
SRR T AZREA RN

~ sabbic dominanti (CBSup
F T Colling sui depasili nes-qusternari
~ con Hivelll resistenti (CBLr)

s 8] Calling se fereeni neagenici deformaii
)

= 'I Collina su terveni neogenici sallevati
e

- Callina calearea {Cea)

Callina a versanti dolei sulle Unith
Liguri ¢CLVd)

Collina a versant ripldi sulle Unith
Liguri (C1.¥r)

_ AMMaeamcati i rocec Ofialitiche

._:f_?{;r | Colling 3 versanti dolei sulle Unitd
L Toscane (CTVA)

Colling @ versuntl ripidi sulle Lnig
Toseane (C1TVr}
- Mlintigna igmeas { VIO |
Mipistugzna antics su teereni del
Dassameniu (M A%}
Menragna ringlovania sul rerrent
silliced el hasamenta ( MItSh)
Mlomtagna su Unita da argilliticbe
a calearco=marnase (ML)
Mlomiapna dell’ Appening et
(MAFE)}
L Mg caliarea (VMUCC)
- Mlinligena silicockisib (A1)
- Drorsale carbomariea (DO

Drorsale silicoclastlea (D)

Incisa V__gll;iilr_n'_ﬁ"f,'- - BT s e 2 e BN PN BBl L
' : 134 - intervento 02: aree attorno al campo di rugby,
S ! N ]

OIS AW T Ia I
erar- = 4 ==t
ry 4

Figline

Diorsale valennles (DOV)
Gensiti
- Geasiti purituali

Caeasiti lineari

| Gesit polignmali

QIDUGDA

Idrografia ed elementi meteoc-marini

¥ Sergenti geotermali

re%gln% ianti

Sergenti carsiche

Forme carsiche

% - " Dhepressiomi tel lonu-carsiche
WT&rranuova:Braa:‘ iolini| |

P2 RD I S

Ingressi grotie
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1 QUADRO CONOSCITIVO

1.6 Pianificazione e vmcoll sovraordinati

ES(Tf{ATTO DA

LEGENDA

Ik

]  Ambiti amministrativi comunali
[] Areadiintervento 01
]  Areadiintervento 02

PIT/PPr - Invariante Il

rete degli ecosistemni forestali

- nodo forestale primario

m nado forestale secandario

"~ matrice forestale ad elevata connettivita

- nuclei di connessione ed elementi forestali isolati

- aree forestali in evoluzione a bassa connettivita
Y/ corridoio ripariale
rete degli ecosistemi agropastorali
7= nado degli agroecosistemi
matrice agroecosistemica collinare
matrice agroecosistemica di pianura
'I!_ agroecosistema frammentato attivo

- agroecosistema frammentata in abbandono
con ricolonizzarione arborealarbustiva

matrice agroecosistemica di planura urbanizzata
Agroecosislema intensivo

ecosistemi palustri a fluviali

!Z 2one umide

J.J’.: o cerrided fluviali

m:‘usistami costieri
coste sabbiose prive di sistemi dunali

coste sabbiose con ecosisterni dunali integri
o parzialmente alterati

- = - coste rocciose
#Area di mtervento 02 aree attorno al campo di rugby’s 2™ ecosistemi rupestri e calanchivi

vasicuLdiuy rias L IE AR e r ’H ambienti rocciosi o calanchivi

superficie artificiale

;m area urbanizzata

ELEMENT| FUNZIONALI DELLA RETE ECOLOGICA

M direttrice di connettivita extraregionale da mantenere
“‘.,a direttrice di connettivith da ricostituire

L)

oY direttrice di connettivita da riqualificare
o

"'\ corridoio ecologico costiero da riqualificare

. \.3 corndoio ecologico fluviale da ngualificare

'''''

¥ barriera infrastrutturale da mitigare

aree ad elevata urbanizzazione con funzione di
M barriera da mitigare

.-"’:,..'-:' aree critiche per processt di artificializzazione

S
;::"-' aree critiche per processi di abbandono e di artificializzazione
il aree critiche per processi di abbandono colturale e dinamiche naturali

1 :"'"‘-‘..- ey
(Cavrialia’
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1 QUADRO CONOSCITIVO

1.6 Pianificazione e vincoli sovraordinati
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LEGENDA

]
]
]

PIT/PPr - Invariante Il
edifici
Il :cifici presenti al 1830
D edifici presenti al 1954
edifici presenti al 2012
confini dell'urbanizzato
G aree ad edificato continuo al 1830

Ambiti amministrativi comunali
Area di intervento 01

Area di intervento 02

] aree ad edificato continuo al 1954
D aree ad edificato continuo al 2012

infrastrutture viarie

viabilita al 1954 di prima classe

(> 8m)

viabilta al 1954 di seconda classe
(<8m.>6m)

------= yiabilita al 1954 di terza classe
(<6m)

tracciati viani fondativi (sec. XIX)
ferrovia

ferrovia dismessa

Autostrade - Strade a Grande
Comunicazione
viabilita principale al 2012

TESSUTI URBANI A PREVALENTE FUNZIONE
RESIDENZIALE E MISTA

T.R.1, Tessuto ad isalati chiusi o semichiusi
T.R.2. Tessuto ad isolati aperti e lotti residenziali
isolati

TR.3. Tessuto ad isolati aperti e blocchi
prevalentemente residenziali

T.R.4 Tessuto ad isolati aperti e blocchi
prevalentemente residenziali di edilizia pianificata
T.R.5. Tessuto puntiforme

T.R.6. Tessuto a tipologie miste

T.R.7. Tessuto sfrangiato di margine

TESSUTI URBANI o EXTRAURBANI A
PREVALENTE FUNZIONE RESIDENZIALE E
MISTA - Frangie periurbane e citta diffusa
T.R.8 Tessuto lineare (a pettine o ramificato)
TR.9 Tessuto reticolare o diffuso

TESSUTI EXTRAURBANI A PREVALENTE
FUNZIONE RESIDENZIALE E MISTA

T.R.10 Campagna abitata

T.R.11. Campagna urbanizzata

T.R.12 Piccoli agglomerati extraurbani
TESSUTI DELLA CITTA' PRODUTTIVA E
SPECIALISTICA

T.E.S.1. Tessuto a proliferazione produttiva lineare
T.R.S.2 Tessuto a giatt_aforme produttive

~ commerciali — direzionali

T.R.5.3. Insule specializzate

T.P.5.4 Tessuto a piattaforme residenziale

& turistico-ricettiva



1 QUADRO CONOSCITIVO

1.6 Pianificazione e vincoli sovraordinati

Ambiti amministrativi comunal
Area di intervento 01
Area di intervento 02

0od

PIT/PPr - Invariante IV
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1 QUADRO CONOSCITIVO

1.6 Pianificazione e vincoli sovraordinati
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DETERMINAZIONE N. 37 del 05-10-2022

J‘Piano operativo e contestuale variante al piano strutturale

- presa d’atto della conclusione della conferenza
paesaggistica ai sensi dell’art. 21 della “disciplina del
&piano” del pit con valenza di piano paesaggistico (ppr) e

LEGENDA

[] Ambiti amministrativi comunali
[] Areadiintervento 01
(]  Areadiintervento 02

Uso e classificazione del suolo della Regione Toscana
anno 2019
[ 111: Zone residenziali a tessuto continuo
=l 112: Zone residenziali a tessuto discontinuo
1121: Pertinenza abitativa, edificato sparso
121: Aree industriali e cammerciali
1211: Depuratori
== 122: Reti stradali, ferroviarie e infrastrutture
tecniche
1221: Strade in aree boscate
[ 131: Aree estrattive
132: Discariche, depositi di rottami
133: Canfieri, edifici in costruzione
141: Aree verdi urbane
1411: Cimiteri
142: Aree ricreative e sportive
210: Seminativi irrigui e non irrigui
2101: Serre stabili
2102: Vival
221: Vigneti
222: Frutteti e frutti minori
2221: Arboricoltura
223: Oliveti
231: Prati stabili
241: Colture temporanee associate a colture
permanenti
242: Sistemi colturali e particellari complessi
243: Colture agrarie con presenza dispazi
naturali importanti
311: Boschi di latifoglie
324: Aree a vegetazione boschiva ed arbustiva
in evoluzione
333: Aree con vegetazione rada
511: Corsi d acgua, canali e idrovie
512: Specchi d'acqua
“A fini della conformazione del Piano Operativo e della
contestuale Variante al Piano Strutturale al PIT/PPR, & stato
necessario recepire le prescrizioni contenute nei verbali della
Conferenza paesaggistica, modificando la documentazione
del Piano Operativo adottato e controdedotto e aggiornando
il Piano Strutturale vigente in riferimento all’esito della
ricognizione validata sull’area corrispondente all’ex vivaio
Boccacini, lungo S.P. 56 a Figline, della non presenza

del vincolo art. 142, co.1, lett. g) del D.Lgs. n. 42/2004
(vincolo Galasso bosco)
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1.6 Pianificazione e vincoli sovraordina
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LEGENDA

[  Ambiti amministrativi comunali
[] Areadiintervento 01
[  Areadiintervento 02

Carta dei pedopaesaggi secondo DB pedologico

Regione Toscana

1- copertura artificiale

5-acque

18_1- Superfici sommitali residuali di ridotte
dimensioni, debolmente pendenti...

18 2- Versanti moderatamente pendenti, per
lo piu' convessi, su depositi fluvio...

18 7- Superfici di versante a pendenza da
forte a scoscesa, su depositi fluvio...

1S 13- Scarpate delle superfici residuali,
scoscese, fortemente erose, su depos...
29_2- Superfici terrazzate da molto
debolmente pendenti a debolmente
pendenti,...

40_2- Scarpate e versanti molto fortemente
pendenti, di origine erosiva, su Ci...

55_2- Versanti lineari, da fortemente
pendenti a scoscesi, fortermente erosi, s...
61 3- Versanti con vallecole, a morfologia
complessa, scoscesl, soggetti ad er..

61_6- Versanti lineari o porzioni basali di
versante, da moderatamente a forte...

61 7- Versanti con vallecole, a morfologia
ondulata, fortemente pendenti, sogg...

81 1- Aree di pianura alluvionale recente e
zone di esondazione a morfologia p...

81 _2- Aree di pianura alluvionale recente e
zone di esondazione a morfologia p...

81 3- Incisioni dei depositi fluvio-lacustri
antichi; vallecole a fondo piatto...

101_1- Versanti in dissesto, moderatamente
pendenti, con continue alternanze di...
101_2- Versanti in dissesto, fortemente
pendenti, da moderatamente a fortemente...
101_3- Part basse di versante, debolmente
pendenti, con apporti di natura coll...
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LEGENDA

[] Ambiti amministrativi comunali
[] Areadiintervento 01
(]  Areadiintervento 02

Capacita d'uso e fertilita dei suoli

Classe |- Suoli che presentano pochissimi
fattori limitanti il loro uso e che sono quindi
utilizzabili per tutte le colture

Classe IlI- Suoli che presentano moderate

limitazioni che richiedono una opportuna
scelta delle colture efo moderate pratiche
conservative

Classe llI- Suoli che presentano severe
limitazioni, tali da ridurre drasticamente la
scelta delle colture e da richiedere speciali
pratiche conservative

Classe IV- Suoli che presentano limitazioni
molto severe, tali da ridurre drasticamente la
scelta delle colture e da richiedere accurate
pratiche di coltivazione

Classe VI- Suoli che presentano limitazioni
severe, tali da renderli inadatti alla coltivazione
e da restringere |'uso, seppur con qualche
ostacolo, al pascolo, alla forestazione e come
habitat naturale



1 QUADRO CONOSCITIVO

T Ve (/s
BRI RN

/% L
ko

_ﬂ..
. ._ﬂ’f;x. g o)
A 2

= 5

.
VICh
STRONE NS

2]

| AREA FRODUTTICA
LAGARCION!
ey /. e

* BELLOGEURRDO, R

\.~<<.
L

I',\ e &
s | BN

% N

2

2 7545 S
“,.’t v

ey

9

?,\_ J-:\A >

H!];E. e

_P_..._._-/ 92{/{ ii
2 I A
olie Wl 1N /L{".\‘ N A A
-.I(.""L'Kﬁ"'?-/iﬁ 6-""-7'}\ i RN lf_r;(k_;ff ' '/_ -
AN A MACA. et~
0 100 200 300 400 500m '

—

© studiodelboca+partners

Mﬁ'& Area di inte

,:.??g._‘\ai_j glineE Incisa\

3N
0 o "ﬂ;"'
Aot

W72
D
£ /RN

9l N\™

1§

¥

SN

™,
M

‘\I
. %({(

ento 0|:

N
o

4
N

\ e
aree at

(2N o ‘\,Lf:_: k.
R . <

AP

i

AR TN
eoCNWILeZ
e

LEGENDA

LAY e
B N A
AN O

o,
el
a6

o A

rugby:

AR BT
Mye

[] Ambiti amministrativi comunali
[] Areadiintervento 01
]  Areadiintervento 02

Carta geologica della Regione Toscana

b- Depositi alluvionali attuali OLOCENE

bna- Depositi alluvionali recenti, terrazzati e
non terrazzati OLOCENE

VILh- Limi argilloso-sabbiosi ed argille sabbiose
RUSCINIANO-VILLAFRANCHIANO

ViLe- Sabbie e conglomerati
RUSCINIANO-VILLAFRANCHIANO

ViLe- Argille e argille sabbiose lignitifere
lacustri e fluvio-lacustri
RUSCINIANO-VILLAFRANCHIANO

VILb- Sabbie, sabbie ciottolose e sabbie
siltoso-argillose e limi sabbiosi
RUSCINIANO-VILLAFRANCHIANO

MAC- Macigno

OLIGOCENE SUPERIORE- MIOCENE INFERIORE
MACa- Macigna: Olistostromi di materiale
ligure e subligure

OLIGOCENE SUPERIORE- MIOCENE INFERIORE
MACc- Macigno: Marne di San Polo
OLIGOCENE SUPERIORE- MIOCENE INFERIORE
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2. OBIETTIVI, AZIONI ED EFFETTI TERRITORIALI ATTESI

Con delibera della Giunta Comunale Numero 306 del
28/12/2023 €& stato avviato il procedimento di formazione di una
variante al Piano Strutturale ed al Piano Operativo del Comune
di Figline e Incisa Valdarno.

La variante al Piano Strutturale si rende necessaria al fine di
accogliere nell’area ex-vivaio, a sud del quartiere Lagaccioni,
un nuovo insediamento di 12.000 mq a funzione direzionale per
le attivita della PQE Group (Pharma Quality Europe srl) azienda
italiana in forte crescita che opera a livello globale nel settore
Life Science.

La Variante ha per oggetto una previsione di trasformazione
in linea con gli obiettivi di Piano previsti nel settore urbano di
Lagaccioni.

Tuttavia, nell’ attuale dimensionamento del PS relativo alle
previsioni per UTOE 3 Figline sono previsti 4.000 mqg per la
Nuova Edificazione di funzioni Direzionali e di Servizio.
Data l'impossibilita di trasferire i restanti 8.000 mq da altre
UTOE, si rende necessaria la variante al Piano Strutturale.

La variante al Piano Operativo € volta al raggiungimento delle
dotazioni territoriali proporzionalmente al’aumento di Superficie
Edificabile.

Viene pertanto prevista la dotazione di parcheggio pubblico di
cui vi & attualmente grande necessita a Sud del quartiere dei
Lagaccioni mentre viene prevista un attrezzamento a Verde
Pubblico in una zona dalla migliore vocazione a parco urbano in
prossimita degli impianti sportivi legati al campo da rugby.

OBIETTIVI

AZIONI

EFFETTI TERRITORIALI

Aumento della Superficie Edificabile del comparto IC3.17 da 3.150
a 12.000 mq SE

Valorizzazione di area verde pubblica posta in adiacenza del
impianto sportivo pubblico (campo da rugby)

Variante al Piano Strutturale (dimensionamento del’lUTOE 3
Figline — categoria funzionale: direzionale e di servizio)

Variante al Piano Operativo - art. 119 e art. 143 quater delle
N.T.A. - Tavola PO.5 - Aree urbane ed insediamenti accentrati
(Lagaccioni Figline Nord) e documenti collegati

Variante al Piano Operativo - Intervento 5.5 delle Schede di
Fattibilita D0.2 aree urbane e insediamenti accentrati

Effetti in linea con gli obbiettivi di Piano Strutturale previsti nel
settore urbano di Lagaccioni ed espressi nell’ “art 3.16 UTOE 3 di
Figline capo 5.1 Centro abitato di Figline. In particolare:

“la qualificazione e la riorganizzazione morfologica e funzionale
dell’area come luogo strategico per 'economia locale, elemento
baricentrico del nuovo sistema urbano bicefalo di fondovalle
(Incisa - Lagaccioni - Figline)”

“la diversificazione delle attivita economiche, con esclusione
di strutture destinate alla grande distribuzione commerciale e
sostegno alle strutture di servizio alle imprese”

“il miglioramento delle dotazioni territoriali” (Parcheggio Pubblico e
Verde Pubblico)
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3. CONSISTENZA DELLA VARIANTE

© studiodelboca+partners 240917 Relazione Urbanistica Variante PS_PO PQE



3. CONSISTENZA DELLA VARIANTE

3.1 Variante al Piano Strutturale

Piano Strutturale - Disciplina di Piano - tabella sinottica “Previsione per UTOE 3” - stato attuale

| PREVISIONI PER UTOE 3 Figline

Stato di variante

PREVISIONI PER UTOQE 3 Figline

possono occupare fino al 40% della SE

Previsioni interne al perimetro del TU 1 Rrevision] esterne:;gﬁe[;:metrc dillgﬁ ] Previsioni interne al perimetro del TU Previsioni esterne al perimetro del TU
Dimensioni massime sostenibili {art. 92 c. 4, COPIANIFICAZIONE A CONFERENZA DI SUBORDINATE A COMFERENZA DI NOMN SUBORDINATE
Reg. Titolo V art. 5 ¢. 2} : Dimensioni massime sostenibili COPIANIFICAZIONE A CONFERENZA DI
Categorie funzionali di cui all'art. 99 L.R. ma di SE (Reg. TitoloVart. 5¢.3) COPIANIFICAZIONE -
q di ; : . L jart. 92 c_ 4, Reg Titolo Vart. 5c. 2) COPIANIFICAZIONE
65/2014 mgq di SE ma di SE Categorie funzionali di cui all’art. 99 LR. ) ’
NE = Nuova # (Rep. TitoloVart. 5c.3) maq di SUL
L R - Riuso "’ NE — Nuova 65/2014
ME — Nuova ) edificazione o ME —MNuova ) -
dificazi R - Riuso Tot (NE +R) (artt. 25 ¢. 1 Tot (NE +R) | edificazione (art. 25 NE = Nuova edificazione R —Riuso "’ NE —Nuova
Incazione a . . L3 -
el o s 6; c[]. Art. 64 c.8 c. 2} dificazi R —Riuso Tot (NE 4R) (artt. 25 c. 1 Tot (ME 4R) edificazione (art.
C eairicazioneg a . C.1;
- - : 25¢.2
RESIDENZIALE 221470 10865 33012 2285 @ 2285 26,27, 64 ca)| -B4cB c2)
INDUSTRIALE — ARTIGIANALE 6800 6400 © 13200 19000 4" 0 15000 0 RESIDENZIALE 22147 10865 & 33012 2285 @ 2285
COMMERCIALE al dettaglio 3000 6000 9000 0 0 0 0 INDUSTRIALE — ARTIGIANALE 6300 ¥ sao00 & 13200 19000 7 0 19000 0
TURISTICO — RICETTIVA 4200 6000 10200 2850 2730 5580 0 COMMERCIALE al dettaglio 3000 5000 5000 0 0 0 0
DIREZIONALE E DI SERVIZIO 4000 11000 15000 2300 " 0 2300 0 TURISTICO — RICETTIVA 4200 5000 10200 2850 2730"® 5580 0
COMMERCIALE all’ingrosso e depositi'"” 0 0 DIREZIONALE E D1 SERVIZIO 12850* 11000 23850* 2300 @ 0 2300 0
totali 40147 40265 80412 24150 5015 29165 0 COMMERCIALE all'ingrosso e depositi'” 0 0
w - - totali 48997* 40265 BO9262* 24150 5015 29165 0
Il dimensionamento della categoria funzionale INDUSTRIALE-ARTIGIANALE comprende quella della categoria funzionale COMMERCIALE all'ingrosso e depaositi, che

%11 dimensionamento della categoria funzionale INDUSTRIALE-ARTIGIANALE comprende quello della categoria funzionale COMMERCIALE all'ingrosso e depositi,

L “Comparte C1.3 Cesto-Scampata” 3233 mq + “Comparto C1.6A Scampata Pirelli” 5900 (5000 mq da dimensionamento nuovi comparti + 900 da dimensionamento
interventi completamento} + “Sub comparto C1.4B Istieta” 3389 mq + “Comparta C2.1 ex Oleificia” 4510 mq + n. 1 intervento di completamenta 115 mq (SCIA
14777/2015)

®) pdR 27 “Ferrovia Firenze — Roma” 165 mq + PdR “Bonechi” 700 mq

) pdR 32 “Pavelli” 415 mq + PdR 34 “Campiglia” 190 mq + PTA 3 “Ex stalle della ASL” 1680 mq

f] “Comparto C1.3 Cesto Scampata” Figline 800 mq

©) pdR 23 “Fattoria degli Innocenti” Figline 1400 mq

®) pyR 32 “Pavelli” 1030 mq + PTA 3 “Ex stalle ASL” 1700 mq

f] TU3.1 Figline La Massa 7000 mq + TU3.2 Figline Via Kennedy 12000 mg

) 1R3.2 “La Palagina” 850 mq + TR3.4 “La Borghetta” 2000 mq + Tr3.3 "Pavelli”: numero 20 piazzale

%) 1R3.1 “Norcenni” 800 mq + TR3.3 Pavelli 1500 mg

*) - = : T = 7 < T e e o 5 F i z Z
) Dimensionamento derivante da previsioni oggetto di conferenza di copianificazione e da previsioni di “Piani e progetti in corso di attuazione” vigenti alla data di
adozione del P5

© studiodelboca+partners
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(1 “Comparto C1.3 Cesto-Scampata” 3233 mg + "Comparto C1.6A Scampata Pirelli” 5900 (5000 mq da dimensicnamento nuovi comparti + 900 da

2 pdR 27 “Ferrovia Firenze — Roma” 165 mg + PdR “Bonechi” 700 mq

™ pdr 32 “Pavelli” 415 mg + PdR 34 “Campiglia” 130 mg + PTA 3 “Ex stalle della ASL” 1680 mg

4 “Comparto C1.3 Cesto Scampata” Figline 800 mg

) pdR 23 “Fattoria degli Innocenti” Figline 1400 mq

) pdR 32 “Pavelli” 1030 mg + PTA 3 “Ex stalle ASL” c/o Pavelli 1700 mg

Myusa Figline La Massa 7000 mq + TU3.2 Figline Via Kennedy 12000 mqg

® 1r3 2 13 Palagina” 850 mq + TR3.4 “La Borghetta” 2000 mqg + Tr3.3 “Pavelli”: numerco 20 piazzole

¥ 7R3 1 “Norcenni” 800 mq +TR3.3 Pavelli 1500 mq

=y _ _ ~ o - - - - - - o - - - - o - - N ~ -
'/ Dimensionamento derivante da previsioni oggetto di conferenza di copianificazione e da previsioni di “Piani e progetti in corso di attuazione” vigenti alla
data di adozione del PS

™) valori modificati a seguito dell'aumento di 8.000 mqg di SE Direzionale nel comparto IC3.17
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3. CONSISTENZA DELLA VARIANTE

3.2.1 Variante al Piano Operativo
Area di intervento 01 -TAVOLA PO.5 Stato At
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3. CONSISTENZA DELLA VARIANTE

3.2.2 Variante al Piano Operativo. Art. 143 quater Intervento soggetto a Convenzione lungo la S.P. 56 a Figline (IC 3.17)

Stato Attuale

1. Il progetto prevede il riutilizzo dell'area dellex vivaio, con la ridefnizione del margine sud dell'insediamento di
Lagaccioni e il rafforzamento della connessione verde lungo il Borro di Gagliana.

2. Dimensionamento:

area di intervento (ST): 17.671 mgq.

Superfcie edifcabile (SE) massima: 3.150 mgq. per attivita direzionali e di servizio

numero alloggi massimo: -

numero piani massimo fuori terra: 2

Indice di Copertura massimo: 30%

opere ed attrezzature pubbliche:

- realizzazione e cessione di parcheggio pubblico per almeno 54 posti auto;

- realizzazione e cessione di verde pubblico per una superfcie minima di 1.350 mq. da localizzare lungo il
Borro di Gagliana o su via Fiorentina e di un tratto di pista ciclabile di collegamento tra Lagaccioni e I'abitato di
Figline;

- cessione di ulteriore area per una superfcie minima di 1.350 mq. da destinare a verde pubblico, in
continuita con la fascia di verde pubblico da realizzare;

- allargamento e adeguamento del tracciato della viabilita pubblica che fancheggia la centrale elettrica e
dell'intersezione sulla S.P. 56.

3. Vincoli e tutele: -

4. Disposizioni specifche:

Lintervento dovra prevedere la valorizzazione delle formazioni arboree presenti nell'area, mantenendole per
quanto possibile, anche ai fni della contestuale realizzazione di fasce verdi di fltro e di ambientazione lungo il
margine nord; I'intervento dovra fondarsi su uno specifco progetto del verde basato sugli studi agronomici efore-
stali condotti in sede di verifca di insussistenza del vincolo paesaggistico ai sensi dell’art. 142, comma 1, lettera g
del Codice.

L accesso carrabile al complesso ed ai parcheggi sara localizzato a sud-ovest, dalla S.P. 56.

© studiodelboca+partners 32

Stato di Variante

1. Il progetto prevede il riutilizzo dell'area dell’ ex vivaio (Area d’intervento 01), con la ridefinizione del margine
sud dell'insediamento di Lagaccioni e il rafforzamento della connessione verde lungo il Borro di Gagliana e l'at-
trezzamento di verde pubblico dell’ area attorno al campo da rugby (Area d’intervento 02).

Area di Intervento 01

2. Dimensionamento:

area di intervento (ST): 18.250 mq

Superfcie edifcabile (SE) massima: 12.000 mgq. per attivita direzionali e di servizio

numero alloggi massimo: -

numero piani massimo fuori terra: 4

piano interrato: 1

Indice di Copertura massimo: 30%

opere ed attrezzature pubbliche:

- realizzazione e cessione di parcheggi pubblici di complessivi 4.800 mq per almeno 140 posti auto;

- realizzazione e cessione della viabilita di collegamento tra via Kennedy ed il Parcheggio Pubblico;

- realizzazione di un tratto di pista ciclabile che dall'incrocio con via Kennedy fiancheggera l'area lungo il mar-
gine Nord e la via Fiorentina;

- cessione gratuita delle aree di proprieta ricadenti nell'ambito AE 3.08 lungo il Borro di Gagliana;

- allargamento e adeguamento del tracciato della viabilita pubblica che fiancheggia la centrale elettrica e
dell'intersezione sulla S.P. 56.

3. Vincoli e tutele: -

4. Disposizioni specifche:

Lintervento dovra prevedere:

- la valorizzazione delle formazioni arboree presenti nell'area, mantenendole ove possibile;

- ladeguamento dell’ accesso Nord al comparto da via Kennedy ed il collegamento con la pista ciclabile.

- I atttuazione ¢ prevista in n. 3 Unita Minime di Intervento. Nell'attuazione delle U.M.I. ¢ consentito il collega-
mento tra i vari edifici ai piani superiori.

Gli accessi carrabili al complesso ed ai parcheggi saranno due. Uno localizzato a sud-ovest, dalla S.P. 56 e uno a
Nord, da via Kennedy. E previsto un accesso temporaneo a Nord lungo la strada privata relativamente all'U.M.I.
01.

5. Condizioni alla trasformazione:
in fase attuativa dovranno essere recepite tutte le misure di mitigazione e le prescrizioni contenute nei documen-
ti di VAS

Area di Intervento 02

5. Dimensionamento:

area di intervento (ST): 21.750 mq

opere ed attrezzature pubbliche:

- attrezzamento di verde pubblico nelle aree attorno al campo di rugby a meno dell’area recintata relativa allo
stesso e relative pertinenze;

7. Vincoli e tutele:

- fascia di rispetto ferroviario ai sensi del D.P.R. n. 753/1980, in parte;

8. Disposizioni specifche:

Lintervento di valorizzazione del verde pubblico dovra comunque attuarsi nel rispetto delle prescrizioni dovute
alla classificazione dell’area nelle carte di Pericolosita Idraulica.
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3. CONSISTENZA DELLA VARIANTE

3.2.2 Variante al Piano Operativo. Art. 143 quater Intervento soggetto a Convenzione lungo la S.P. 56 a Figline (IC 3.17)

Stgto Attuale

1 - area destinata alla nuova edificazione con sedime indicativo dei nuovi volumi (altezza massima 3 piani)
2 - strada esistente da adeguare, di accesso al nuovo insediamento

3 - parcheggio pubblico a raso alberato

4 - parcheggio privato a raso alberato (sosta stanziale)

5 - verde pubblico con fasce di filtro e ambientazione verso nord e lungo via Fiorentina

6 - area verde privata alberata, con valorizzazione delle formazioni arboree presenti, con fasce di filtro e
ambientazione verso nord

7 - area verde privata alberata, con valorizzazione delle formazioni arboree presenti
8 - fascia verde di pertinenza lungo il corso d’acqua (Borro di Gagliana)

© studiodelboca+partners
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1 - area destinata alla nuova edificazione con sedime indicativo dei nuovi volumi (altezza massima 4 piani
e presenza di piano interrato)- totale 12.000 mq da realizzare in n.3 Unita Minime di Intervento (U.M.L):

la - UM.L.01: 4.000 mq
1b - U.M.L.02: 4.000 mq
Ic - UM.IL.03: 4.000 mq
2 - strada esistente da adeguare, di accesso al parcheggio pubblico (U.M.I. 01)
3a - accesso carrabile temporaneo dalla strada privata al parcheggio privato interrato (U.M.I. 01)
3b- collegamento alla viabilita pubblica / accesso carrabile da via Kennedy (U.M.I. 02)
4 - parcheggio pubblico a raso alberato - totale 4.800 mq da realzizzare in n.3 U.M.L.
4a - UM.IL.01: 1.600 mq
4b - UM.L.02: 1.600 mq
4c - UM.I1.03: 1.600 mq

5 -area verde privata alberata, con valorizzazione delle formazioni arboree presenti da realizzare coerente-
mente alle nuove edificazioni delle n. 3 Unita Minime di Intervento;

6 - percorso ciclabile (U.M.I. 02 - 03)
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3. CONSISTENZA DELLA VARIANTE

3.2.3 Variante al Piano Operativo. Art. 119 Previsioni quinquennali al Piano Operativo

Stato Attuale
e ; Territorio rurale
Territorio urbanizzato T TR T
con Copianificazione 2 senza Copianificazione
UTOE 3 di Figline - . Nuova EdIfIEaJEIDI'IE' - o RII.:ISTJ —_— MNuova edificazione Riuso Nuova edificazione
Piani Attuativio | Interventi Premialita Piani Attuativi o piani di | artt. 25c. 1, 26, 27,
p o8 Uit dilizi It : | Fale & art.64c. 8 artt. 25c. 2
rogetti Unitari edilizi connesse a intervento perla C.
s e A | = LR.65/2014]  LR.65/2014
Convenzionati diretti interventi di riuso | rigenerazione urbana L.R. 65/2014
categorie funzionali SE mq. SE mq. SE mq. SE mg. SE mag. SE mq. § SE mq.
residenziale 1402 0 4.085 190
industriale-artigianale
(compreso commerciale all'ingrosso
e depositi) 8.399 0 5.000 15.000 0 0
commerciale al dettaglio 550 0 0 0 0 j 0
turistico-ricettiva 0 0 0 0 138 2 3.050
direzionale e di servizio 4.000 0 3.000 0 0 § 1.500
totali 26.961 0 12.085 15.000 328 i 4.550
Stato di Variante
CABT : Territorio rurale
Territorio urbanizzato T S
con Copianificazione % senza Copianificazione
s Nuova edificazione Riuso Nuova edificazione Riuso Nuova edificazione
UTOE 3 di Figline s = . e s e
Piani Attuativio | Interventi Premialita Piani Attuativi o pianidi | artt. 25c. 1, 26, 27,
p ot Uit dilizi it . | i art. 64c. 8 artt. 25c. 2
rogetti Unitari edilizi connesse a intervento perla C.
b il 4 i . s LR 65/2014]  LR.65/2014
Convenzionati diretti interventi di riuso | rigenerazione urbana L.R. 65/2014
categorie funzionali SE mq. SE mq. SE mq. SE mq. SE mq. SE mq. 2 SE mq.
residenziale 140712 0 4.085 190
industriale-artigianale
(compreso commerciale all'ingrosso
e depositi) 8.399 0 5.000 15.000 0 0
commerciale al dettaglio 550 0 0 0 0 j 0
turistico-ricettiva 0 0 0 0 138 2 3.050
direzionale e di servizio 12.850 0 3.000 0 0 ; 1.500
totali 35.811 0 12.085 15.000 328 i 4.550
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3. CONSISTENZA DELLA VARIANTE

3.2.4 Diagramma schematico di progetto
scala 1:1000

1 - area destinata alla nuova edificazione con sedime indicativo dei nuovi
volumi (altezza massima 4 piani e presenza di piano interrato)- totale 12.000
mq da realizzare in tre Unita Minime di Intervento

la - UM.IL 01: 4.000 mq

1b - UM.L 02: 4.000 mq

Ic - UM.I 03: 4.000 mq
2 - strada esistente da adeguare, di accesso al parcheggio pubblico
3 - collegamento alla viabilita pubblica / accesso carrabile da via Kennedy
4 - parcheggio pubblico a raso alberato - totale 4.800 mq da realizzare in tre
Unita Minime di Intervento

4a - UM.IL 01: 1.600 mq

4b - UM.L 02 1.600 mq

4c - UM.IL 03: 1.600 mq
5 - parcheggio privato interrato con accesso da parcheggio pubblico
6 - area di intervento 02 - attrezzamento di verde pubblico nelle aree di prori-
eta comunale individuate attorno al campo di rugby a meno dell’area recintata
relativa allo stesso e relative pertinenze;
7 -area verde privata alberata, con valorizzazione delle formazioni arboree
presenti ambientazione verso nord
8 - percorso ciclabile
9- ingresso pedonale
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3. CONSISTENZA DELLA VARIANTE

3.2.4 Diagramma schematico di progetto

Data I'impossibilita di reperire all'interno dell’ area IC3.17 la superficie necessaria per soddisfare la
dotazione di Verde Pubblico, I’ Amministrazione Comunale mette a disposizione aree di sua proprieta
individuate attorno al campo di rugby come mostrato in figura da attrezzare a Verde Pubblico
attraverso un progetto di rimboschimento e valorizzazione dello spazio pubblico.

Il progetto avra I’ obbiettivo di valorizzare e rendere attrattivo per la collettivita uno spazio attualmente
classificato come verde pubblico ma che di fatto risulta essere un’ area verde marginale e
abbandonata.

Il progetto da realizzare da parte del soggetto attuatore sara localizzato all'interno di un’area di

circa 20.000 mg ma dovra essere quantificato sulla base della monetizzazione dell’area non ceduta
all'interno del IC3.17 e degli oneri per I'attrezzamento a verde pubblico della stessa.

La strategia da perseguire potra essere quella di creare un collegamento tra la pista ciclabile prevista
nel P.O. lungo Via del Ponterosso e gli impianti sportivi.
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4. COERENZE URBANISTICHE
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4. COERENZE URBANISTICHE
4.1 Coerenza con PIT/PPR

La variante proposta al Piano Strutturale e al Piano Operativo risulta coerente con il Piano di Indirizzo Territoriale ed il Piano Paesaggistico Territoriale.
Si specifica che nella ricognizione delle aree tutelate per legge ex art. 142 del Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio del PIT/PPR I'area risulta individuata come boscata, ma in realta si tratta
dell’evoluzione “spontanea” di impianti vegetazionali appartenenti al vivaio da tempo chiuso.

Per questo in sede di Conferenza paesaggistica, nel procedimento di approvazione della variante al Piano Strutturale e contestuale Piano Operativo conclusosi nel 2022, sono stati presentati studi
agronomici e forestali, effettuati secondo le modalita previste dal PIT/PPR, per la verifica di insussistenza del vincolo paesaggistico ai sensi dell’art. 142, comma 1,lettera g del Codice.

Sulla base di tale documentazione, allegata al verbale della Conferenza; quest’'ultima ha validato la metodologia di verifica adottata e i risultati degli studi, ratificando I'insussistenza del vincolo € la
conseguente modifica degli elaborati di Piano Strutturale relativi all’individuazione delle aree vincolate. (si veda DETERMINAZIONE N. 37 del 05-10-2022 “Piano operativo e contestuale variante al piano
strutturale - presa d’atto della conclusione della conferenza paesaggistica ai sensi dell’art. 21 della “disciplina del piano” del pit con valenza di piano paesaggistico (ppr) e conformazione degli strumenti della
pianificazione approvati con dcc n. 36 del 22/07/2022”).

4.2 Coerenza con Piano Strutturale

La Variante ha per oggetto una previsione di trasformazione in linea con gli obbiettivi di Piano previsti nel settore urbano di Lagaccioni ed espressi nell’ “art 3.16 UTOE 3 di Figline capo 5.1 Centro abitato di
Figline lettere j,k” della Disciplina di Piano del Piano Strutturale.
Ovvero:

“la qualificazione e la riorganizzazione morfologica e funzionale dell’area come luogo strategico per 'economia locale, elemento baricentrico del nuovo sistema urbano bicefalo di fondovalle (Incisa -
Lagaccioni - Figline)”

“la diversificazione delle attivita economiche, con esclusione di strutture destinate alla grande distribuzione commerciale e sostegno alle strutture di servizio alle imprese”
“il miglioramento delle dotazioni territoriali”

La variante tuttavia prevede la modifica delle previsioni di dimensionamento dep UTOE 3 Figline come illustrato al punto 3.1 di questo documento.
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5. PARERI/CONTRIBUTI PERVENUTI IN FASE DI AVVIO AL PROCEDIMENTO
E OSSERVAZIONI PERVENUTE IN FASE DI ADOZIONE
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5. PARERI/CONTRIBUTI PERVENUTI IN FASE DI AVVIO AL PROCEDIMENTO
E OSSERVAZIONI PERVENUTE IN FASE DI ADOZIONE

In data 21.02.2024, sono stati trasmessi i contributi / pareri riportati sinteticamente di seguito:

* Regione Toscana, ritiene opportuno avviare una fase successiva di VAS e di redazione del RA ai sensi dell’ art. 24 della LR 10/2010 specificando n.10 punti di particolare interesse;

* Citta Metropolitana di Firenze, comunica che, visti gli elaborati di progetto e analizzata la Carta dello Statuto del Territorio con la relativa norma, non si rilevano elementi di contrasto con il PTCP;

* Toscana Energia, non rileva, in questa fase, criticita collegate alla distribuzione del gas metano;

» Snam Rete Gas, riscontra che le opere ed i lavori di che trattasi NON interferiscono con impianti di proprieta;

» Terna Rete Italia, comunica che non sono presenti linee elettriche di proprieta;

* E-distribuzione, comunica che le opere per I'elettrificazione in progetto sono compatibili con la attuale rete di distribuzione;

* Autorita Idrica Toscana, chiede di verificare attentamente con il Gestore del S.1.1., I'effettiva “disponibilita” dei servizi pubblici di acquedotto, fognatura e di depurazione ad accogliere i nuovi carichi in
relazione al dimensionamento degli interventi prospettati e, in tal senso, invita a valutare le relative opere di urbanizzazione, compreso 'adeguamento delle esistenti ove necessario. Per quel che concerne
la tutela qualitativa della risorsa idrica evidenzia come le previsioni della variante non ricadano e non siano prossime alle “zone di rispetto” delle captazioni di acque superficiali e sotterranee;

* Publiacqua, esprime parere favorevole a condizione che al concretizzarsi dell’'intervento urbanistico e prima del rilascio delle relative autorizzazioni possa preventivamente esprimere il proprio parere
di competenza per le opere che comportano un maggior carico urbanistico. Il soggetto attuatore dovra trasmettere domanda per “Richiesta di attestazione di sottoservizi” allegando tutto il progetto

dell'intervento e delle relative urbanizzazioni. Con riferimento all'intervento sul verde pubblico adiacente il campo da Rugby, segnala che I'area € attraversata da una condotta fognaria @ 1200, pertanto la
piantumazione di eventuali alberi e/o arbusti con apparato radicale rilevante, dovranno essere posizionati a non meno di 3,50 metri dall’asse della condotta fognaria da ambo i lati della stessa.

In fase di adozione non sono pervenute osservazioni.
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6. CONSIDERAZIONI SULLA VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA (VAS)
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6. CONSIDERAZIONI SULLA VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA (VAS)

La Variante al Piano Strutturale e al Piano Operativo sono soggette alla procedura di Valutazione Ambientale Strategica ai sensi della LR 10/2010 e s.m.i.
In fase di avvio al procedimento é stato prodotto il Documento Preliminare di assoggettabilita VAS (DP).

La verifica sui documenti del Rapporto Ambientale si &€ conclusa favorevolmente con la prescrizione di inserire nelle norme quanto segue: “Condizioni alla trasformazione: in fase attuativa dovranno essere
recepite tutte le misure di mitigazione e le prescrizioni contenute nei documenti di VAS”.

Tale prescrizione & stata recepita nel testo dell’Art. 143 quater “Intervento soggetto a Convenzione lungo la S.P. 56 a Figline (IC 3.17)” al comma 5, come si vede a pag. 32 di questo documento.
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