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Premessa

Con il presente documento si intende richiedere l’avvio del 
procedimento per la 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 
mq a funzione direzionale per le attività della PQe group 

(Pharma Quality europe srl) azienda italiana in forte crescita 
che opera a livello globale nel settore Life Science.

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

Alla luce dei trend di crescita degli ultimi anni, viene prevista 
la possibilità di occupare, nel nuovo insediamento, fino a 
750/1000 addetti, distribuiti in tre edifici che corrispondono ai tre 
strlaci in cui è ipotizzato lo sviluppo dell’insediamento.

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

inquadramento generale



1. QUadro ConosCitiVo
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1.QUadro conoscitivo

1.1 descrizione dello stato dei luoghi
Data l’impossibilità di reperire all’interno dell’area la superficie 
necessaria per soddisfare la dotazione di Verde Pubblico, l’ 
Amministrazione Comunale mette a disposizione aree di sua 
proprietà individuate attorno al campo di rugby - comprese tra 
la linea ferroviaria e l’importante strada comunale via “Tina 
Anselmi e Nilde Iotti”. Aree fuori comparto che quindi diventano 
parte di questa richiesta di variante.

La variante interessa un terreno – di superficie pari a 18.171 mq 
- situato nel margine sud dell’area di Lagaccioni appena a Nord 
dell’insediamento urbano di Figline Valdarno.

L’ area è 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 di Gagliana che 
lambisce la Strada Provinciale 56 del Brollo Poggio alla Croce e 
a Ovest da una strada vicinale che divide l’area dalla Centrale 
Elettrica.

Il terreno, che era precedentemente utilizzato come vivaio, è 
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 può 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, 
conserva un unico accesso lungo la SR 69. 
Non sono presenti dotazioni territoriali nè alli’interno nè nelle 
immediate vicinanze.

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto individuate attorno al campo da rugby
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1.QUadro conoscitivo

1.2 inquadramento territoriale 

estratto foglio 13 nuovo Catasto terreni

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)

Direzione Provinciale di Firenze
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura attuale sintetica per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 12/06/2023

Data: 12/06/2023 Ora: 11.15.03

Visura n.: T125081/2023

Dati della richiesta Terreni e Fabbricati siti nel comune di FIGLINE E INCISA VALDARNO (M321) provincia FIRENZE

Soggetto individuato PHARMA QUALITY EUROPE S.R.L. (CF: 04924690482)

1. Immobili siti nel Comune di FIGLINE E INCISA VALDARNO (Codice M321A) Sezione FIGLINE VALDARNO Catasto dei Terreni

N.
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati Ulteriori
ha are ca Dominicale Agrario

1 13 965 - ORTO IRRIG U 54 10 B36 A1 Euro 175,47 Euro 68,45

VARIAZIONE TERRITORIALE del
01/01/2014 in atti dal 15/10/2014 L.
REGIONALE N. 31/2013 proveniente dal
comune di Figline Valdarno D583;
trasferito al comune di Figline E Incisa
Valdarno sezione Figline Valdarno
M321A. (n. 51/2014)

2 13 966 - ORTO IRRIG U 1 17 65 A1 B36 Euro 381,58 Euro 148,86

VARIAZIONE TERRITORIALE del
01/01/2014 in atti dal 15/10/2014 L.
REGIONALE N. 31/2013 proveniente dal
comune di Figline Valdarno D583;
trasferito al comune di Figline E Incisa
Valdarno sezione Figline Valdarno
M321A. (n. 51/2014)

3 13 967 - ORTO IRRIG U 07 32 B36 A1 Euro 23,74 Euro 9,26

VARIAZIONE TERRITORIALE del
01/01/2014 in atti dal 15/10/2014 L.
REGIONALE N. 31/2013 proveniente dal
comune di Figline Valdarno D583;
trasferito al comune di Figline E Incisa
Valdarno sezione Figline Valdarno
M321A. (n. 51/2014)

Totale: Superficie 1.79.07  Redditi: Dominicale Euro 580,79   Agrario Euro 226,57

Intestazione degli immobili indicati al n.1
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 PHARMA QUALITY EUROPE S.R.L. 04924690482* (1) Proprieta' 1/1  

DATI DERIVANTI DA Atto  del 27/01/2021 Pubblico ufficiale CHIOSTRINI MARCO Sede FIGLINE VALDARNO (FI) Repertorio n. 63082 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 2721.1/2021
Reparto PI di FIRENZE in atti dal 01/02/2021

pag: 1 Segue

Direzione Provinciale di Firenze
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 31/08/2023

Data: 31/08/2023 Ora: 7.45.05

Visura n.: T2525

Dati della richiesta Comune di FIGLINE E INCISA VALDARNO (Codice:M321A)
Sezione FIGLINE VALDARNO (Provincia di FIRENZE)

Catasto Terreni Foglio: 13 Particella: 638

INTESTATO
1 PHARMA QUALITY EUROPE S.R.L. Sede in REGGELLO (FI) 04924690482* (1) Proprieta' 1/1  

Unità immobiliare dal 13/10/2014

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito  
ha are ca Dominicale Agrario

1 13 638 - SEMIN                  1
ARBOR    05  00 B36 Euro 4,08 Euro 1,94 VARIAZIONE TERRITORIALE del 01/01/2014 in atti dal 13/10/2014

L. REGIONALE N. 31/2013 proveniente dal comune di Figline
Valdarno D583; trasferito al comune di Figline E Incisa Valdarno
sezione Figline Valdarno M321A. (n. 17/2014)

Notifica Partita  

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 21/07/2023
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 PHARMA QUALITY EUROPE S.R.L.Sede in REGGELLO (FI) 04924690482* (1) Proprieta' 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto  del 21/07/2023 Pubblico ufficiale VALIA CATERINA Sede FIRENZE (FI) Repertorio n. 9054 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 24588.1/2023 Reparto PI di
FIRENZE in atti dal 03/08/2023

Situazione degli intestati dal 13/10/2014
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 VAGNOLI Donatella nata a REGGELLO (FI) il 29/10/1937 VGNDTL37R69H222C* (1) Proprieta' 1/2   fino al 21/07/2023
2 VAGNOLI Maria Rosa nata a LIVORNO (LI) il 16/08/1936 VGNMRS36M56E625D* (1) Proprieta' 1/2   fino al 21/07/2023

DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE TERRITORIALE del 01/01/2014 in atti dal 13/10/2014 L. REGIONALE N. 31/2013 proveniente dal comune di Figline Valdarno D583; trasferito al comune di Figline E Incisa
Valdarno sezione Figline Valdarno M321A. (n. 17/2014)

Segue

Pag: 1

individuazione terreni di proprietà PQe group srl facenti parte dell’attuale Piano operativo - iC3.17

area di interVento. riperimetrazione dell’ iC3.17 che passa da 17.671 mq a 18.171 mq

area di recente acquisizione PQe group srl
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aree fUori ComParto

1.QUadro conoscitivo

1.2 inquadramento territoriale 

estratto foglio 21 nuovo Catasto terreni

Perimetro aree fuori comparto oggetto di variante

individuazione terreni di proprietà di proprietà del Comune

mappa con foto aree

Foglio 21 particella 1101

Foglio 21 particella 1297

Foglio 21 particella 1298

Foglio 21 particella 71

Foglio 21 particella 1326

Foglio 21 particella 1155

area campo da rugby 
esclusa dall’intervento
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1.QUadro conoscitivo

estratto dalla tavola is1.9 - 
Planimetria della Pericolosità idraulica

legenda

1.3 Piano strutturale

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto
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1.QUadro conoscitivo

estratto della tavola is2.13 - 
Carta delle aree e Pericolosità geologica

legenda

1.3 Piano strutturale

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto
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1.QUadro conoscitivo

estratto dalla tavola is2.14 - 
Pericolosità sismica locale

legenda

1.3 Piano strutturale

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto
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1 QUadro conoscitivo

estratto dalla tavola QC1.1 - Uso del suolo

legenda

1.3 Piano strutturale

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto

NOTA IMPORTANTE TRATTA DALLA  
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”

“A fini della conformazione del Piano Operativo e della 
contestuale Variante al Piano Strutturale al PIT/PPR, è 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 QUadro conoscitivo

estratto dalla tavola QC2.6 - 
analisi del sistema insediativo

legenda

1.3 Piano strutturale

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto
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1 QUadro conoscitivo

estratto dalla tavola QC2.10 - 
Vincoli beni culturali e beni paesaggistici

legenda

1.3 Piano strutturale

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto
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1 QUadro conoscitivo

estratto dalla tavola QC2.11 - 
altri vincoli ex-lege

legenda

1.3 Piano strutturale

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto
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1 QUadro conoscitivo

estratto dalla tavola sta12 - 
ambiti locali di paesaggio

legenda

1.3 Piano strutturale

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto
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1 QUadro conoscitivo

estratto dalla tavola stra2 - disciplina delle 
unità territoriali organiche elementari (Utoe)
legenda

1.3 Piano strutturale

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto
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1 QUadro conoscitivo

1.4 Piano operativo

estratto da Piano oPeratiVo taVola Po.5 - scala 1:5.000

legenda

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto
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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 (iC3.17)
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Schema di riferimento: 
1 – fascia attrezzata alberata lungo via Kennedy con parcheggi pubblici e spazi pedonali 

2 – parcheggio pubblico esistente 
3 – area destinata alla nuova edificazione con sedime indicativo dei nuovi volumi (altezza massima 2 piani – 9 ml.) 

4 – fasce verdi di filtro e ambientazione, sistemate con terrazzamenti 
5 – area di verde pubblico esistente e nuove aree di verde pubblico in continuità (6), 

 a costituire un varco di verde fruibile nel tessuto edificato 
7 – area di intervento coordinato IC3.02 

 
Sezione ambientale di riferimento: 

a – via Kennedy 
b – fascia attrezzata alberata lungo via Kennedy con parcheggi pubblici e spazi pedonali 

c – area destinata alla nuova edificazione (altezza massima 9 ml., su 1 o 2 livelli) 
d – fascia verde di filtro e di ambientazione con terrazzamenti 

e – limite dell’area di intervento 
f – area residenziale di Poggiolino 

g – insediamento produttivo consolidato di Lagaccioni 
h – via Fiorentina 

 

Art. 143 ter Intervento soggetto a Convenzione in via in via J.F. Kennedy a Lagaccioni (IC3.16) - abrogato 

 

Art. 143 quater Intervento soggetto a Convenzione lungo la S.P. 56 a Figline (IC3.17) 

1. Il 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 mq. per attività 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 
l’abitato di Figline; 

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

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

3. Vincoli e tutele: - 

4. Disposizioni specifiche:  

L’intervento dovrà 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; l’intervento dovrà 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 sarà localizzato a sud-ovest, dalla S.P. 56. 

 

129 

 
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) 
 

Art. 143 quinquies Intervento soggetto a Convenzione in via del Poggiolino (IC3.18) 

1. Il progetto prevede un intervento di nuova edificazione con destinazione residenziale e integrazione delle 
dotazioni pubbliche. 

2. Dimensionamento: 
area di intervento (ST): 857 mq.  

Superficie edificabile (SE) massima: 180 mq.  numero alloggi massimo: 2 

numero piani massimo fuori terra: 2   Indice di Copertura massimo: 30% 
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1 QUadro conoscitivo

1.5 Piano Comunale di Classificazione Acustica (PCCA)

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto
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1 QUadro conoscitivo

1.6 Pianificazione e vincoli sovraordinati
ESTRATTO DA PIT-PPr Invariante I: I caratteri idrogeomorfologici dei bacini idreogeografici e dei sistemi morfogenetici

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto
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1 QUadro conoscitivo

estratto da Pit-PPr invariante ii: i caratteri ecosistemici del paesaggio

1.6 Pianificazione e vincoli sovraordinati

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto
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1.6 Pianificazione e vincoli sovraordinati

1 QUadro conoscitivo

estratto da Pit-PPr invariante iii: il carattere policentrico e reticolare dei sistemi insediativi urbani e infrastrutturali

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto
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1.6 Pianificazione e vincoli sovraordinati

1 QUadro conoscitivo

estratto da Pit-PPr invariante iV: i caratteri morfotipologici dei paesaggi rurali

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto
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1.6 Pianificazione e vincoli sovraordinati

1 QUadro conoscitivo

Carta d’uso e classficazione del suole Regione Toscana - anno 2019

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto

NOTA IMPORTANTE TRATTA DALLA  
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”

“A fini della conformazione del Piano Operativo e della 
contestuale Variante al Piano Strutturale al PIT/PPR, è 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 sovraordinati

1 QUadro conoscitivo

Carta dei pedopaesaggi secondo dB pedologico regione toscana

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto
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1.6 Pianificazione e vincoli sovraordinati

1 QUadro conoscitivo

Carta della capacità d’uso e fertilità dei suoli

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto
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1.6 Pianificazione e vincoli sovraordinati

1 QUadro conoscitivo

Carta geologica della regione toscana

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto
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1.6 Pianificazione e vincoli sovraordinati

1 QUadro conoscitivo

Carta del vincolo idrogeologico

area oggetto di variante: ex- vivaio lungo sr 69

aree fuori comparto



2. oBiettiVi, azioni ed effetti territoriali attesi
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2. obiettivi, azioni ed effetti territoriali attesi

Con il presente documento si intende richiedere l’avvio del 
procedimento per la 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 attività 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 mq  per la 
Nuova Edificazione di funzioni Direzionali e di Servizio.
Data l’impossibilità di trasferire i restanti 8.000 mq da altre 
UTOE, si rende necessaria la richiesta di variante al Piano 
Strutturale.

L’aumento di Superficie Edificabile comporta un consguente 
aumento delle dotazioni territoriali.
Viene pertanto prevista la dotazione di parcheggio pubblico di 
cui vi è attualmente grande necessità a Sud del quartiere dei 
Lagaccioni mentre viene prevista un attrezzamento a Verde 
Pubblico in una zona dalla migliore vocazione a parco urbano in 
prossimità degli impianti sportivi legati al campo da rugby.

oBiettiVi azioni effetti territoriali
Aumento della Superficie Edificabilie dell’ IC 3.17 da 4.000 mq a 
12.000 mq

Variante al Piano Strutturale (Previsioni per UTOE 3 Figline)
Variante al Piano Operativo (art.143 quater, IC3.17 delle NTA)

 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 l’economia locale, elemento 
baricentrico del nuovo sistema urbano bicefalo di fondovalle 
(Incisa - Lagaccioni - Figline)” 

“la diversificazione delle attività 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)

 



3. Consistenza della Variante
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3. consistenza della variante

3.1 Variante al Piano strutturale

                                    
 

                                                             123 di 150 
 

 
Piano Strutturale – D

isciplina di piano 
Com

une di Figline e Incisa Valdarno (FI) 
 

  

Piano strutturale - disciplina di Piano - tabella sinottica “Previsione per Utoe 3” - stato attuale Proposta di modifica
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taVola Po.5 Proposta taVola Po.5 norma attuale

31 231012 RichiestaVariantePS_PO PQE

3. consistenza della variante

3.2.1 Variante al Piano operativo

taVola Po.5  aree fuori comparto. Proposta taVola Po.5  aree fuori comparto. norma attuale
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1. Il progetto prevede il riutilizzo dell’area dell’ex 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 mq.
Superfcie edifcabile (SE) massima: 3.150 mq. per attività 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 l’abitato di 
Figline;
- cessione di ulteriore area per una superfcie minima di 1.350 mq. da destinare a verde pubblico, in
continuità con la fascia di verde pubblico da realizzare;
- allargamento e adeguamento del tracciato della viabilità pubblica che fancheggia la centrale elettrica e
dell’intersezione sulla S.P. 56.

3. Vincoli e tutele: -

4. Disposizioni specifche:
L’intervento dovrà 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; l’intervento dovrà 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 sarà localizzato a sud-ovest, dalla S.P. 56.

1. Il progetto prevede il riutilizzo dell’area dell’ex 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):  18.171 mq (riperimetrazione che include 
    il terreno idividuato al N.C.E.U. Sez.1 Fg.14 Part.638)
Superfcie edifcabile (SE) massima: 12.000 mq. per attività 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 parcheggio pubblico per 4.800 mq da localizzare ai confini Ovest, lungo la viabilità 
pubblica che fiancheggia la centrale elettrica, Nord, verso il quartiere Lagaccioni e Est, lungo la via Fiorentina;
- realizzazione di un tratto di pista ciclabile che dall’incrocio con via Kennedy fiancheggerà l’area lungo il mar-
gine Nord e  la via Fiorentina;
- opera fuori comparto - attrezzamento di verde pubblico nelle aree di prorietà comunale individuate attorno al 
campo di rugby a meno dell’area recintata relativa allo stesso e relative pertinenze;
- allargamento e adeguamento del tracciato della viabilità pubblica che fancheggia la centrale elettrica e
dell’intersezione sulla S.P. 56.

3. Vincoli e tutele: -

4. Disposizioni specifche:
L’intervento dovrà prevedere: 
 la valorizzazione delle formazioni arboree presenti nell’area, mantenendole ove possibile; 
l’adeguamento dell’ accesso Nord al comparto da via Kennedy ed il collegamento con la pista ciclabile.

Nell’attuazione degli stralci è consentito il collegamento 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 mediante la creazione di un collegamento carrabile.

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)
Proposta norma attuale
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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)

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)

norma attuale

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 stralci:

1a - I stralcio: 4.000 mq
1b - II stralcio: 4.000 mq
1c - III stralcio: 4.000 mq

2 - strada esistente da adeguare, di accesso al parcheggio pubblico
3 - attraversamento / accesso carrabile da via Kennedy
4 - parcheggio pubblico a raso alberato - totale 4.800 mq da realzizzare in tre stalci

4a - I stralcio: 1.600 mq
4b - II stralcio: 1.600 mq
4c - III stralcio: 1.600 mq

5 - parcheggio privato interrato con accesso da parcheggio pubblico
6 - opera fuori comparto - attrezzamento di verde pubblico nelle aree di prorietà comunale individuate 
attorno al campo di rugby a meno dell’area recintata relativa allo stesso e relative pertinenze (vedi scheda 
Opere fuori comparto);
7 -area verde privata alberata, con valorizzazione delle formazioni arboree presenti
8 - percorso ciclabile
9- attraversamento pedonale

Proposta

1a

1b

1c

2

3

4a

4b

4c
5

7

7

7

8

8

9

6



34 231012 RichiestaVariantePS_PO PQE© studiodelboca+partners 

3. consistenza della variante

3.2.3 Variante al Piano operativo. art. 119 Previsioni quinquennali al Piano operativo
norma attuale

Proposta

12.000
34.961
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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 stralci:

1a - I stralcio: 4.000 mq
1b - II stralcio: 4.000 mq
1c - III stralcio: 4.000 mq

2 - strada esistente da adeguare, di accesso al parcheggio pubblico
3 - attraversamento / accesso carrabile da via Kennedy
4 - parcheggio pubblico a raso alberato - totale 4.800 mq da realzizzare in tre 
stalci

4a - I stralcio: 1.600 mq
4b - II stralcio: 1.600 mq
4c - III stralcio: 1.600 mq

5 - parcheggio privato interrato con accesso da parcheggio pubblico
6 - opera fuori comparto - attrezzamento di verde pubblico nelle aree di 
prorietà comunale individuate attorno al campo di rugby a meno dell’area 
recintata relativa allo stesso e relative pertinenze (vedi scheda Opere fuori 
comparto);
7 -area verde privata alberata, con valorizzazione delle formazioni arboree 
presenti
ambientazione verso nord
8 - percorso ciclabile
9- attraversamento pedonale

1a

1b

1c

2

3

4a

4b

4c

5

7

7
7

7

8 

9

6
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3. consistenza della variante

Data l’impossibilità di reperire all’interno dell’ area IC3.17 la superficie necessaria per soddisfare la 
dotazione di Verde Pubblico, l’ Amministrazione Comunale mette a disposizione aree di sua proprietà 
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 avrà l’ obbiettivo di valorizzare e rendere attrattivo per la collettività 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 sarà localizzato all’interno di un’area di 
circa 20.000 mq ma dovrà essere quantificato sulla base della monetizzazione dell’area non ceduta 
all’interno del IC3.17 e degli oneri per l’attrezzamento a verde pubblico della stessa. 
La strategia da perseguire potrà essere quella di creare un collegamento tra la pista ciclabile prevista 
nel P.O. lungo Via del Ponterosso e gli impianti sportivi.

3.2.4 diagramma schematico di progetto



4. Coerenze UrBanistiChe
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4. coerenze Urbanistiche

4.1 Coerenza con Pit/PPr

4.2 Coerenza con Piano strutturale

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 l’area risulta individuata come boscata, ma in realtà si tratta 
dell’evoluzione “spontanea” di impianti vegetazionali appartenenti al vivaio da tempo chiuso.

Per questo in sede di Conferenza paesaggistica sono stati presentati studi agronomici e forestali, effettuati secondo le modalità 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 l’insussistenza del vincolo e 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”).

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 l’economia locale, elemento baricentrico del nuovo sistema urbano bicefalo di fondovalle (Incisa - 
Lagaccioni - Figline)” 

“la diversificazione delle attività 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.



5. Pareri/ContriBUti
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5. Pareri/contribUti

I soggetti che sarà necessario consultare ai fini dell’espressione di contributi / pareri / nullaosta sono:

• Regione Toscana;

• Città Metropolitana di Firenze;

• Enti gestori dei sottoservizi (rete elettrica, idrica, gas, gestione rifiuti)

• Enti competenti in materia ambientale.



6. Considerazioni sUlla ValUtazione amBientale strategiCa (Vas)
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6. considerazioni sUlla valUtazione ambientale strateGica (vas)
La Variante è soggetta a verifica di assoggettabilità VAS in quanto rientrante nei casi previsiti dall’art. 5 comma 3 della LR 10/2010 di seguito ripostata:

comma 3 “L’effettuazione della VAS è subordinata alla preventiva valutazione, effettuata dall’autorità competente secondo le disposizioni di cui all’articolo 22, della significatività degli effetti ambientali, nei 
seguenti casi:
a) per i piani e programmi di cui al comma 2, che determinano l’uso di piccole aree a livello locale e le relative modifiche che definiscano o modifichino il quadro di riferimento per la realizzazione dei 
progetti;
b) per le modifiche minori di piani e programmi di cui al comma 2; 
c) per i piani e programmi, diversi da quelli di cui al comma 2, e per le loro modifiche, che definiscono il quadro di riferimento per l’autorizzazione dei progetti”

comma 3 bis. “La preventiva valutazione delle lettere a) e b) del comma 3 è effettuata secondo le modalità di cui al comma 3 dell’articolo 6 del d.lgs. 152/2006”.

comma 3 ter. “Nei casi di varianti formali, di carattere redazionale o che comunque non comportino modifiche alla disciplina di piano già sottoposto a VAS, l’autorità procedente può chiedere all’autorità 
competente una procedura di verifica di assoggettabilità semplificata al fine di verificare che tali varianti non comportino impatti sull’ambiente. A tal fine l’autorità procedente presenta una relazione motivata 
all’autorità competente, la quale si esprime con provvedimento motivato di esclusione o di assoggettabilità a VAS entro trenta giorni dal ricevimento della relazione stessa”.

Contestualmente a questa richiesta di avvio del procedimento viene pertanto presentato il documento “ValUtazione amBientale strategiCa - doCUmento Preliminare” redatto da ENVIarea 
per PQE Gorup srl.



7. indagini idraUliChe e geologiChe
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7. indaGini idraUliche e GeoloGiche

7.1 indagine idraulica

estratto da TAV IS1.9.1 
Planimetria della Pericolosità Idraulica ai sensi della LR 
41/2018
Quadro Nord scala 1:5000

estratto da TAV IS1.5.3
Planimetria delle Aree Allagate TR 200 anni Battenti 
Idrometrici Massimi
Quadro Nord scala 1:5000

estratto da TAV IS1.5.1
Planimetria delle Aree Allagate TR 30 anni Battenti 
Idrometrici Massimi
Quadro Nord scala 1:5000

estratto da Tav IS1.10.
Planimetria delle Aree Allagate TR 200 anni Magnitudo ai 
sensi della LR 41/2018
Quadro Nord scala 1:5000
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7. indaGini idraUliche e GeoloGiche

7.1 indagine idraulica

Definizioni idrauliche ai sensi della LRT 41/2018 e Reg. 5/R del 30 gennaio 2020
• “battente”: l’altezza della lama d’acqua in una determinata area associata allo scenario relativo alle alluvioni poco frequenti (Tr200);

•  “aree a pericolosità da alluvioni rare o di estrema intensità (P1)” corrispondenti ad aree inondabili da eventi con tempo di ritorno superiore a 200 anni e comunque corrispondenti al fondovalle 
alluvionale.
• “aree a pericolosità per alluvioni poco frequenti (P2)”: lo scenario con riferimento al tempo di ritorno non inferiore a duecento anni;
• “aree a pericolosità per alluvioni frequenti (P3)”: lo scenario di allagamento con riferimento al tempo di ritorno non inferiore a trenta anni;

• h) “magnitudo idraulica”: la combinazione del battente e della velocità della corrente in una determinata area, associata allo scenario relativo alle alluvioni poco frequenti:
• h1) “magnitudo idraulica moderata”: valori di battente inferiore o uguale a 0,5 metri e velocità inferiore o uguale a 1 metro per secondo (m/s). Nei casi in cui la velocità non sia determinata, battente 
uguale o inferiore a 0,3 metri;
• h2) “magnitudo idraulica severa”: valori di battente inferiore o uguale a 0,5 metri e velocità superiore a 1 metro per secondo (m/s) oppure battente superiore a 0,5 metri e inferiore o uguale a 1 metro e 
velocità inferiore o uguale a 1 metro per secondo (m/s). Nei casi in cui la velocità non sia determinata, battente superiore a0,3 metri e inferiore o uguale a 0,5 metri;
• h3) “magnitudo idraulica molto severa”: battente superiore a 0,5 metri e inferiore o uguale a 1 metro e velocità superiore a 1 metro per secondo (m/s) oppure battente superiore a 1 metro. Nei casi in cui 
la velocità non sia determinata battente superiore a 0,5 metri.

• m) “rischio medio r2”, definito dal decreto del Presidente del Consiglio dei ministri del 29 settembre 1998 (Atto di indirizzo e coordinamento per l’individuazione dei criteri relativi agli adempimenti di cui 
all’art. 1, commi 1 e 2, del d.l. 11 giugno 1998, n. 180), come il rischio per il quale sono possibili danni minori agli edifici, alle infrastrutture e al patrimonio ambientale che non pregiudicano l’incolumità delle
persone, l’agibilità degli edifici e delle infrastrutture e la funzionalità delle attività economiche;

n) “opere di sopraelevazione”: opere la cui funzione è quella di ridurre la vulnerabilità degli elementi esposti all’evento alluvionale, conseguendo la classe di rischio medio R2, mediante la realizzazione del 
piano di calpestio ad una quota superiore al battente con un relativo franco di sicurezza;

o) “opere idrauliche”: opere strutturali sui corsi d’acqua volte a evitare gli allagamenti o in alternativa a ridurre gli allagamenti conseguendo almeno una classe di magnitudo idraulica moderata;



46 231012 RichiestaVariantePS_PO PQE© studiodelboca+partners 

4. Nelle aree a pericolosità per alluvioni poco frequenti, caratterizzate da magnitudo idraulica severa o molto severa, possono essere realizzati volumi interrati a condizione che siano realizzate le opere 
idrauliche di cui all’articolo 8, comma 1, lettera a), o le opere idrauliche che riducono gli allagamenti per eventi poco frequenti, conseguendo almeno una classe di magnitudo idraulica moderata e a 
condizione che non sia superato il rischio medio R2.
5. Nelle aree a pericolosità per alluvioni poco frequenti, caratterizzate da magnitudo idraulica moderata, possono essere realizzati volumi interrati a condizione che non sia superato il rischio medio R2.

art. 8
opere per la gestione del rischio di alluvioni

1. La gestione del rischio di alluvioni è assicurata mediante la realizzazione delle seguenti opere finalizzate al raggiungimento almeno di un livello di rischio medio R2:
a) opere idrauliche che assicurano l’assenza di allagamenti rispetto ad eventi poco frequenti;
b) opere idrauliche che riducono gli allagamenti per eventi poco frequenti, conseguendo almeno una classe di magnitudo idraulica moderata, unitamente ad opere di sopraelevazione, senza aggravio delle 
condizioni di rischio in altre aree;
c) opere di sopraelevazione, senza aggravio delle condizioni di rischio in altre aree;
d) interventi di difesa locale.

2. Il non aggravio delle condizioni di rischio in altre aree è assicurato attraverso la realizzazione delle seguenti opere:
a) opere o interventi che assicurino il drenaggio delle acque verso un corpo idrico recettore garantendo il buon regime delle acque;
b) opere o interventi diretti a trasferire in altre aree gli effetti idraulici conseguenti alla realizzazione della trasformazione urbanistico-edilizia, a condizione che:

1) nell’area di destinazione non si incrementi la classe di magnitudo idraulica;
2) sia prevista dagli strumenti urbanistici la stipula di una convenzione tra il proprietario delle aree interessate e il comune prima della realizzazione dell’intervento.

3. Le opere o interventi di cui al comma 2, lettera b), sono previste negli strumenti urbanistici e sono realizzate previa verifica di compatibilità idraulica effettuata dalla struttura regionale competente in 
relazione al titolo abilitativo di riferimento.

4. Le opere idrauliche di cui al comma 1, lettere a) e b), sono realizzate prima o contestualmente all’attuazione della trasformazione urbanistico-edilizia. L’attestazione di agibilità degli immobili oggetto delle 
trasformazioni urbanistico-edilizie è subordinata al collaudo di tali opere idrauliche.

7. indaGini idraUliche e GeoloGiche

7.1 indagine idraulica

riferimenti normativi
L’area oggetto di variante ricade all’interno del perimetro urbanizzato così come definito dalla LR 65/2014 risulta pertanto applicabile il capo iii della lr41/2018 che disciplina gli “interventi edilizi 
all’interno del perimetro del territorio urbanizzato” in materia di rischio di alluvioni e tutela dei corsi d’acqua.
In particolare:

art. 11
interventi di nuova costruzione in aree a pericolosità per alluvioni frequenti o poco frequenti

1. Nelle aree a pericolosità per alluvioni frequenti possono essere realizzati interventi di nuova costruzione alle seguenti condizioni:
a) se ricadenti in aree caratterizzate da magnitudo severa o molto severa è realizzata almeno una delle opere idrauliche di cui all’articolo 8, comma 1, lettere a) o b);
b) se ricadenti in aree caratterizzate da magnitudo moderata è realizzata almeno una delle opere di cui all’articolo 8, comma 1, lettere a), b) o c).(3)
2. Fermo restando quanto disposto dagli articoli 10, 12 e 13, nelle aree a pericolosità per alluvioni poco frequenti, indipendentemente dalla magnitudo idraulica, possono essere realizzati interventi di nuova 
costruzione a condizione che sia realizzata almeno una delle opere di cui all’articolo 8, comma 1, lettere a), b) o c).
3. Nelle aree a pericolosità per alluvioni frequenti, indipendentemente dalla magnitudo idraulica, possono essere realizzati volumi interrati a condizione che siano realizzate le opere idrauliche di cui 
all’articolo 8, comma 1, lettera a).
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7. indaGini idraUliche e GeoloGiche

7.2 indagine geologica

Per conto della proprità ,sono state condotte, dal geologo Alessandro Ronconi, le seguenti indagini geologiche:

• “indagine sisimica”:in data 29/08/2022. 
Indagine sismica MASW e sismica a rifrazione che ha “ha messo in evidenza la presenza di una copertura superficiale con spessore medio di circa 4 m con un massimo di 5 m con velocità delle onde di 
compressione che raggiungono circa 800 m/s nelle tomografie, quindi si ha un aumento delle velocità che corrisponde alla presenza di depositi limoso sabbiosi prevalenti con velocità delle onde P fino a 
1.600 m/s fino ad una profondità variabile da 8 fino a 12 m; al di sotto sono presenti litotipi a maggiore consistenza con presenza verosimilmente di ghiaie.
Il sito in esame presenta un substrato simico oltre i 30 m, pertanto si ha VS,eq = 285 m/s; pertanto ricade in categoria di sottosuolo C, cioè Depositi di terreni a grana grossa mediamente addensati o 
terreni a grana fina mediamente consistenti con profondità del substrato superiori a 30 m, caratterizzati da un miglioramento delle proprietà meccaniche con la profondità e da valori di velocità equivalente 
compresi tra 180 m/s e 360 m/s”

• “Prove Penetrometriche statiche/dinamiche”:in data 06/09/2022 condotte da Emme Elle indagini geologiche.




