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0 - Introduzione  
Il Comune di Bientina è dotato dei seguenti strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale, con 

particolare riferimento all’area di Pratogrande. 
Piano Strutturale  Approvazione Delibera di Consiglio Comunale n. 

68 del 22/04/1996. 

Variante generale approvata con Delibera di 

Consiglio Comunale n. 18 del 29/03/2007. 

Altre Varianti parziali 

Piano Strutturale Intercomunale dei Comuni 

dell'Unione Valdera 

Approvazione Delibera di Consiglio Comunale n. 

26 del 10-07-2020 

 
Regolamento Urbanistico Approvazione Delibera del Consiglio Comunale 

n. 43 del 08/08/2009 e n. 46 del 22/07/2010  

Variante al Regolamento Urbanistico U.T.O.E. 3 

Area industriale di Prato Grande 

Approvazione Delibera di Consiglio Comunale n. 

61 del 06-11-2014 

Piano Operativo Comunale e contestuale 

Variante al PS 

Adozione Delibera di Consiglio Comunale n. 23 

del 26-04-2022 

 

Il sopradetto riferimento all’ambito territoriale di Pratogrande è dovuto al fatto che la Variante in 

oggetto concerne specificatamente questa parte del territorio comunale, ovvero l’area a carattere 

produttivo individuata presso Pratrogrande, nella parte centro-orientale del territorio comunale, in 

prossimità del limite amministrativo con il Comune di Buti. 
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1 - Oggetto della Variante  
Alla luce di quanto sopra detto in merito agli strumenti della gestione del territorio, la presente 

Variante deve concernere sia il Regolamento Urbanistico Vigente che il Piano Operativo adottato, 

ai sensi dell’art. 252 ter, c.1, lett. b della LR 65/2014 e s.m e i.. 

Per adempiere compiutamente a tale compito vengono in primo luogo riportati gli elementi 

essenziali di tali strumenti, mentre per i dettagli esatti si rimanda alle Tav. 3a, 3c e 4a della 

presente Variante che costituiscono lo “stato attuale” delle modifiche proposte. 

1.1. Illustrazione del RU vigente – Ambito di Pratogrande 
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Di seguito viene meglio illustrata l’area oggetto della presente Variante 

 
Nell’ambito del RU vigente, inoltre, l’area di Pratogrande viene suddivisa in 3 comparti e viene 

definito un dimensionamento complessivo, relativo a tutta l’area, ed un dimensionamento specifico 

per i singoli comparti (il comparto oggetto della presente Variante è evidenziato in rosso). 
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Appare evidente che l’area oggetto nella presente Variante è riferita al Comparto 1, posizionato 

nella parte più a Sud, e nel dettaglio, alla parte “oggetto di trasformazione convenzionata” per la 

quale valgono i parametri della seconda parte della tabella.  

Appare anche evidente che la presente Variante ricomprende solo parte del Comparto 1, in 

particolare, come oggetto di modifica, l’area posta a sud-est e, come oggetto di anticipazione, 

senza alcuna modifica, il “Braccetto” di collegamento con la prevista rotatoria e parte della rotatoria 

stessa, risultando pertanto estremamente coerente con il disegno infrastrutturale della nuova 

rotatoria previsto dal RU (la realizzazione della rotatoria e del braccetto sono opere di interesse 

pubblico importanti sia per l’area di Pratogrande che per il comparto produttivo di Cascine di Buti, 

come di seguito meglio definito). 

 

1.2. Illustrazione del PO adottato – Ambito di Pratogrande 
Di seguito viene riportata la disciplina e la cartografia del PO adottato con Delibera CC n. 23 del 

26-04-2022 relativa all’area di Pratogrande. 

Nel dettaglio il PO individua delle Schede Norma per quelle aree per le quali sono previste 

trasformazioni puntuali e specifiche; di seguito vengono riportate tutte le Schede Norma del PO 

con evidenziata con cella Gialla la Scheda Norma oggetto modifiche nell’ambito della presente 

Variante e con cella Verde viene evidenziata la Scheda Norma per la quale la presente Variante 

non prevede modifiche ma solamente l’anticipazione dell’attuazione di parte della rotatoria e del 

braccetto di collegamento. 

Viene specificato che tutte le ultime schede, del tipo TR-COP(n,) sono stato oggetto di due 

conferenze di copianificazione che si sono svolte nell’ambito del procedimento di redazione del 

Nuovo PO e che, nel dettaglio, la seconda CdC, avvenuta il 07.02.2022, ha riguardato 

specificatamente le aree produttive a Pratogrande, compresa quella oggetto della presente 
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valutazione. 

n. Scheda Tipo Attuazione e note 

1 TU-t1 - 
BIENTINA  

Residenziale - Ricucitura margine urbano e 
dotazione servizi e standard Piano Attuativo Convenzionato (PAC) 

2 TU-t2 - 
BIENTINA 

Residenziale - Ricucitura margine urbano retrostante 
gli insediamenti lungostrada Progetto Unitario Convenzionato (PUC)  

3 TU-t3 - 
BIENTINA  

Residenziale - Ricucitura margine urbano e 
miglioramento viabilità Progetto Unitario Convenzionato (PUC)  

4 TU-t4 - 
BIENTINA  

Residenziale - Ricucitura margine urbano e 
dotazione parcheggi– connesso con TU-t5 

Piano Attuativo Convenzionato (PAC) o 
Progetto Unitario Convenzionato (PUC) 
concordato 

5 TU-t5 - 
BIENTINA 

Residenziale - Ricucitura margine urbano, 
miglioramento viabilità e dotazione parcheggi – 
connesso con TU-t4 

Piano Attuativo Convenzionato (PAC) o 
Progetto Unitario Convenzionato (PUC) 
concordato 

6 TU-t6 - 
BIENTINA  

Commerciale al dettaglio - Ricucitura margine 
urbano e dotazione parcheggi – connesso con il 
recupero previsto nel comparto TU-rd1  

Progetto Unitario Convenzionato (PUC)   

7 TU-t7 - 
BIENTINA  

Industriale e artigianale / Commerciale al dettaglio - 
Ricucitura margine urbano per ampliamento att. 
produttiva esistente 

Progetto Unitario Convenzionato (PUC)   

8 TU-t8 - 
BIENTINA  

Industriale e artigianale / Commerciale al dettaglio - 
Ricucitura margine urbano per ampliamento att. 
produttiva / commerciale esistente 

Piano Attuativo Convenzionato (PAC) 

9 TU-t9 - 
BIENTINA 

Residenziale – Modifica precedente RU incongrua 
col contesto – Completamento viario Progetto Unitario Convenzionato (PUC)   

10 
TU-t10 - 
PRATOGRAND
E 

Industriale e artigianale - Completamento att. 
produttiva esistenti 

Piano Attuativo Convenzionato (PAC) o più 
Progetti Unitari Convenzionati (PUC) 
coerenti al PO 

11 
TU-t11 - 
QUATTROSTR
ADE 

Residenziale - Ricucitura margine urbano, 
miglioramento viabilità e dotazione parcheggi 

Piano Attuativo Convenzionato (PAC) o 2 
Progetti Unitari Convenzionati coerenti 
(PUC) al PAC 

12 
TU-t12 - 
QUATTROSTR
ADE 

Residenziale - Ricucitura margine urbano e 
dotazione parcheggi Progetto Unitario Convenzionato (PUC)   

13 
TU-t13 - 
QUATTROSTR
ADE 

Residenziale – Ricucitura / completamento margine 
urbano e dotazione parcheggi Progetto Unitario Convenzionato (PUC)   

14 
TU-t14 - 
QUATTROSTR
ADE 

Residenziale - Ricucitura margine urbano, 
miglioramento viabilità e dotazione parcheggi e 
verde 

Piano Attuativo Convenzionato (PAC) o più 
stralci coerenti al PO 

15 
TU-t15 - 
QUATTROSTR
ADE 

Residenziale – Ricucitura / completamento del 
margine insediamenti esistenti e dotazione parcheggi Progetto Unitario Convenzionato (PUC)   

16 
TU-t16 - 
QUATTROSTR
ADE 

Residenziale – Ricucitura / completamento del 
margine insediamenti esistenti e dotazione 
parcheggi, rotatoria e verde 

Piano Attuativo Convenzionato (PAC) o più 
Progetti Unitari Convenzionati (PUC) 
coerenti al PO 

17 TU-t17 - SANTA 
COLOMBA 

Residenziale – Ricucitura / completamento del 
margine insediamenti esistenti. Progetto Unitario Convenzionato (PUC)   

18 TU-rd1 - 
BIENTINA 

Rigenerazione urbana con esportazione parte SE 
verso un’area di atterraggio C2 - dotazione 
parcheggi e piazza – connesso con TU-t6 

Piano di Rigenerazione Urbana (PRU) con 
possibilità trasferimento volumi 

19 TU-rd2 - 
BIENTINA 

Residenziale – Rigenerazione urbana con 
esportazione parte SE verso un’area di atterraggio 
C2 – connesso con TU-t4 e TU-t5 

Piano di Rigenerazione Urbana (PRU) con 
possibilità trasferimento volumi 

20 TU-rd3 - 
BIENTINA 

Residenziale – Rigenerazione urbana con 
esportazione parte SE verso un’area di atterraggio 
C2 (TU-ar1/ar2) – connesso con TU-t4 e TU-t5 

Piano di Rigenerazione Urbana (PRU) con 
possibilità trasferimento volumi 

21 TU-rd4 - 
BIENTINA 

Residenziale – Rigenerazione urbana con 
esportazione parte SE verso un’area di atterraggio 
C2 – connesso con TU-t4 e TU-t5 

Piano di Rigenerazione Urbana (PRU) con 
possibilità trasferimento volumi 

22 TU-rd5 - 
BIENTINA 

Residenziale – Rigenerazione urbana con 
esportazione parte SE verso un’area di atterraggio 
C2. 
Possibilità di mantenere funzione produttiva attuale. 

Piano di Rigenerazione Urbana (PRU) con 
possibilità trasferimento volumi 

23 TU-rd6 - SANTA 
COLOMBA 

Residenziale – Rigenerazione urbana con 
esportazione parte SE verso un’area di atterraggio 
C2 (TU-ar3/ar4). 

Piano di Rigenerazione Urbana (PRU) con 
possibilità trasferimento volumi 

24 TU-R1 - 
BIENTINA 

Industriale e artigianale / Commerciale al dettaglio - 
Riqualificazione area artigianale dismessa - 
dotazione parcheggi 

Piano di Recupero (PR)   

25 TU-c1 - 
BIENTINA 

Direzionale e di servizio – Ampliamento area 
scolastica ex art. 101 della L.R. 65/2014 e Intervento di compensazione urbanistica 
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trasferimento SE verso un’area di atterraggio C2 
(TU-ra1/ra2). 

26 TU-ra1 - 
BIENTINA 

Residenziale – Ricucitura / completamento del 
margine insediamenti esistenti - area di atterraggio 
SE da TU-rd e TU-c – connesso con TU-ra2 

Piano di Rigenerazione Urbana (PRU) / 
Intervento di compensazione urbanistica 

27 TU-ra2 - 
BIENTINA 

Residenziale – Ricucitura / completamento del 
margine insediamenti esistenti - area di atterraggio 
SE da TU-rd e TU-c – connesso con TU-ra1 

Piano di Rigenerazione Urbana (PRU) / 
Intervento di compensazione urbanistica 

28 TU-ra3 - SANTA 
COLOMBA 

Residenziale – Ricucitura / completamento del 
margine insediamenti esistenti - area di atterraggio 
SE da TU-rd6 connesso con TU-ra4 

Piano di Rigenerazione Urbana (PRU) / 
Intervento di compensazione urbanistica 

29 TU-ra4 - SANTA 
COLOMBA 

Residenziale – Ricucitura / completamento del 
margine insediamenti esistenti - area di atterraggio 
SE da TU-rd6 connesso con TU-ra3 

Piano di Rigenerazione Urbana (PRU) 
corente alla TU-rd6, alla TU-ra3 e alla TU-
ra4, anche se attuati in maniera differita nel 
tempo 

30 

TR-COP-t1 - 
PIANURA 
BONIFICATA– 
BIENTINA 

Commerciale al dettaglio - Ricucitura di due 
insediamenti - connesso con TU-t1, TU-ra1 e Tu-ra2  

Piano Attuativo Convenzionato (PAC) o 2 
Progetti Unitari Convenzionati coerenti 
(PUC) al PO – Esaminata in 
copianificazione. 

31 

TR-COP-t2 - 
PIANURA 
BONIFICATA– 
BIENTINA 

Commerciale all’ ingrosso - Ampliamento modesto di 
tettoie di un impianto produttivo esistente 

Progetto Unitario Convenzionato (PUC) – 
Esaminata in copianificazione. 

32 

TR-COP-t3 - 
PIANURA 
BONIFICATA– 
PRATOGRAND
E 

Industriale e artigianale - Ampliamento aree 
produttive esistente 

Piano Attuativo Convenzionato (PAC) – 
Esaminata in copianificazione. 

33 

TR-COP-t4 - 
PIANURA 
BONIFICATA– 
PRATOGRAND
E 

Industriale e artigianale / Commerciale all’ ingrosso - 
Ampliamento aree produttive esistente 

Piano Attuativo Convenzionato (PAC) – 
Esaminata in copianificazione. 

34 

TR-COP-t5 - 
PIANURA 
BONIFICATA– 
PRATOGRAND
E 

Industriale e artigianale / Commerciale all’ ingrosso - 
Ampliamento aree produttive esistente 

Piano Attuativo Convenzionato (PAC) – 
Esaminata in copianificazione. 

  

Una volta individuata l’area oggetto della presente Variante all’interno del PO adottato viene 

riportata la cartografica e la disciplina essenziale del PO stesso (per la disciplina di dettaglio vd. 

Allegato B). 
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Di seguito viene meglio illustrata l’area oggetto della presente Variante 
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Similmente a quanto avvenuto al precedente cap. 2.1 per il RU, viene di seguito riportato il 

dimensionamento previsto dal PO per il comparto in oggetto e viene riportata la specifica Scheda 
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Norma come Allegato B. 

 

Parametro PO adottato (da scheda riferita all’intero comparto TR-cop-t4) 

DATI URBANISTICI 
Superficie Territoriale / 
Consumo di suolo 201.898 mq 

Superficie Fondiaria 150.910 mq 
  

PARAMETRI URBANISTICI 
IC 50 % 
H Max 12 ml 
  

DOTAZIONE TERRITORIALE: SPAZI PUBBLICI o di TUTELA AMBIENTALE 
Parcheggi pubblici 4.911  mq 
Viabilità pubblica 18.521 mq 
Verde ambientale – F5 27.556 mq (in superficie fondiaria) 
TOTALE DT 50.988 mq 
  

SPAZI INTERNI alla SF 
Superficie Fondiaria  150.910 mq 
Superficie Edificabile 60.000 mq 
IC 50% 
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2 - Descrizione della Variante. 

2.1. Obiettivi e descrizione della Variante 

2.1.a. Obiettivi 

Le modifiche previste nell’ambito della presente Variante, sono finalizzate a perseguire i seguenti 

obiettivi: 

 Consentire l’insediamento di un’attività nell’ambito della Logistica, la quale necessita, a 

seguito dei recenti sviluppi tecnologici, di strutture alte ed estese. 

 L’inserimento dell’attività di logistica è ammessa in quanto sia il PSI dell’Unione della 

Valdera che il PO adottato hanno assimilato, ai sensi dell’art. 99, c.3, l.b2 della LR 65/2004, 

le funzioni a destinazione “b) Industriale e Artigianale” e “f) Commerciale all’ingrosso”, così 

come autorizzato dalla CdC del PSI della Valdera. 

 Consentire corpi di fabbrica di estensioni maggiori a quanto previsto dal PO adottato e dal 

RU vigente, restando nelle previsioni di Territorio Urbanizzato dei due strumenti; per 

perseguire tale obiettivo è necessario avere un comparto fondiario unico e non diviso da 

viabilità pubblica, come previsto sia dal RU vigente che da PO adottato. In tale ottica 

obiettivo primario è quello di individuare soluzioni tecnologiche in materia di sicurezza 

idraulica finalizzate a consentire l’insediamento dell’attività prevista all’interno del perimetro 

delle previsioni già individuate dal RU vigente e del PO adottato, ivi compresa l’area 

copiafinicata in accordo con la Regione Toscana. 

 Perseguire, in breve tempo, l’interesse pubblico costituito dalla realizzazione della rotatoria 

prevista sulla SP 03 in prossimità dell’incrocio per Buti.  

2.1.b. Descrizione 

Come detto al precedente cap. 1 la presente proposta costituisce Variante rispetto sia al RU 

vigente che al PO adottato. Nel dettaglio la presente Variante è finalizzata all’insediamento di una 

attività di logistica (già prevista tra le funzioni ammesse dal RU vigente e dal PO adottato stessi). 

In particolare rispetto al RU vigente la presente Variante costituisce una modifica, di seguito 

illustrata nel dettaglio rispetto al Comparto 1 dell’UTOE 3 – Area Industriale di Pratogrande (tale 

variazione comporterà modificazione agli elaborati NTA art. 38, 3P e 3P-SU del RU vigente). 

Rispetto al PO adottato, invece, la presente Variante costituisce una modifica, ottimizzandone le 

previsioni, della relativa Scheda Norma TR-COP-T4 sopra detta (tale Variazione comporterà 

modificazione agli elaborati QP-02 - Strategie per il territorio urbanizzato - e DT02b2  - Schede 

Norma) già individuate come area copiafinicata in accordo con la Regione Toscana. 

Nel complesso, in merito all’analisi del RU vigente e del PO adottato sopra detti è inoltre possibile 
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affermare che. 

 Il PO adottato costituisce l’ultimo atto pianificatorio elaborato e che più del RU vigente 

risponde alle esigenze attuali e alle più recenti analisi ambientali, sociali ed economiche. 

 Il PO conferma e approfondisce le previsioni del RU mantenendo pressoché inalterate le 

infrastrutture viarie e riorganizzando li spazi dei comparti produttivi, dei parcheggi e degli 

spazi verdi, questi ultimi anche ai fini della tutela ambientale ed idrogeologici. 

Alla luce di quanto sopra detto la presente Variante risulta caratterizzata dai seguenti elementi: 

 Al fine di perseguire quanto sopra la presente Variante suddivide, con logica assolutamente 

simmetrica, i Comparti previsti dai due strumenti urbanistici (Po adottato e RU vigente) in 

due Sub-Comparti, il primo dei quali (per entrambi chiamato A) è oggetto di Variante 

(modifiche dimensionali, parametriche e normative di seguito illustrate), mentre il secondo 

(per entrambi chiamato B, anche se di profilo e entità diverse) prosegue con le previsioni 

dei due strumenti e, pertanto, sia la potenzialità edificatoria, che la destinazione delle 

superfici saranno proporzionali alla superficie territoriale ricompresa all’interno del 

SubComparto B (il SubComparto B occupa circa il 24% del Comparto Cop-t4 del PO 

adottato e il SubComparto 1B occupa circa il 26% del Comparto 1 del RU vigente) 

 Nel dettaglio, in merito al PO è prevista la divisione del comparto con il codice TR-cop-t4 in 

2 Sub-Comparti: TR-cop-t4A e TR-cop-t4B (vd. successivo cap, 2.2.2). 

 In merito al RU invece i due SubComparti vengono definiti 1a (oggetto di modifiche) e 1B 

(prosegue con le previsioni del RU vigente) (vd. successivo cap, 2.2.1). 

 Per perseguire l’obiettivo di “proporzionalità” delle previsioni inerenti i Sub-Comparti B viene 

per questi mantenuto inalterato l’Indice Territoriale previsto sia dal RU approvato che dal 

PO adottato, corrispondenti, rispettivamente allo 0.34 e allo 0.30 (vd. anche i dati 

dimensionali al successivo cap. 2.3). 

 In merito al PO adottato, attuando i parametri di cui sopra la SE ammessa per il 

SubComparto B risulta di 14.653 (ST 48.842 * 0.3), circa corrispondente al 24% della SE 

prevista dal PO adottato per l’intero comparto Cop-t4. 

 In merito al RU vigente, attuando i parametri di cui sopra la SUL/SE ammessa per il 

SubComparto B risulta di 18.945 (ST 55.720 * 0.34), circa corrispondente al 26% della SE 

prevista dal RU vigente per l’intero comparto 1. 

 In merito alla superficie territoriale del Sub-Comparti A, oggetto di Variante, è inoltre 

prevista una rettifica perimetrale in prossimità del vertice Nord-Est ove viene ricompresa 

anche una piccola porzione di territorio che il PO adottato aveva destinato a zona PD1, e 

che il RU vigente individuato come Verde Fluviale di pertinenza dei corsi d’acqua. Viene 

specificato che questo lembo di area non era stato già utilizzato come potenzialità 

edificatoria e che la pertinenza fluviale è superata dagli interventi di messa in sicurezza 

proposti dalla presente Variante a seguito dell’approfondimento degli studi idraulici 
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effettuati. 

 Oltre a quanto sopra detto è prevista, nell’ambito della presente Variante, l’individuazione di 

un ulteriore Sub-Comparto, definito “Suc-Comparto C” che individua un’area esterna al 

Comparto 1 del RU vigente e esterna al Comparto TR-cop-t4 del PO adottato, ma presente 

in maniera pressoché identica, in entrambi gli strumenti; viene specificato che 

relativamente al PO adottato tale “braccetto” ricade nel comparto TU-t10. 

 Tale SubComparto è costituito dal “braccetto” di collegamento tra l’area oggetto di Variante 

e la prevista rotatoria sulla Strada Provinciale Bientinese e da parte della rotatoria stessa. 

Per tale “braccetto” la presente Variante prevede solamente l’attuazione anticipata, ai sensi 

dell’art. 13 delle NTA del PO adottato, perché strettamente funzionale alle azioni ivi 

previste, senza avviare alcuna modifica rispetto al RU vigente e al PO adottato. 

 Viene specificato che la realizzazione della rotatoria costituisce, come sopra già detto, 

un’opera necessaria di interesse pubblico per la messa in sicurezza dell’incrocio, 

estremamente trafficato, tra la SP 03 e la strada che conduce all’area produttiva di Cascine 

di Buti. 

 Alla luce di quanto sopra è stato necessario modificare, ed ottimizzare diminuendone la 

superficie, la viabilità pubblica nel modo di seguito detto. 

 Nelle more della realizzazione del “braccetto” e della rotatoria di cui sopra, la presente 

Variante prevede (ricomprendendolo nel SubComparto A) la realizzazione di un “breve 

allaccio” verso la viabilità di accesso attualmente esistente, via Fibonacci; tale “breve 

allaccio” potrà continuare ad essere anche una volta realizzata la rotatoria, come accesso 

al sub-comparto ad ovest in funzione dell’organizzazione interna al sub-comparto stesso.  

 A tal proposito viene ulteriormente chiarito che con l’attuazione dell’opera di interesse 

pubblico della rotatoria suddetta, e del relativo “braccetto” sud-est, verrà dismesso l’altro 

incrocio, stretto e non del tutto in sicurezza, tra la SP 03 e la via di Pratogrande, mentre la 

via di P potrà continuare ad essere per usi interni al Sub-Comparto B. L’attuazione della 

rotatoria agevolerà lo sviluppo di tutta l’area di Pratogrande in quanto le altre aree di 

previsione potranno connettersi ad essa già realizzata nell’ambito della presente Variante. 

 Altra caratteristica importante della presente Variante è l’approfondimento degli studi 

idraulici effettuati nell’ambito del RU vigente e del PO adottato, con particolare riferimento a 

quest’ultimo strumento che è stato effettuati alla luce della disciplina e degli strumenti 

tecnologici più recenti. Tale approfondimento, meglio illustrato al successivo cap. 2.2.3.b e 

riportato per intero come elaborato della presente Variante, ha imposto 4 elementi 

essenziali per garantire la sostenibilità dell’opera, di seguito riportati: Mantenimento 

dell’area a verde di tutela ambientale, di almeno 20 mt dal fosso ivi esistente, ubicata al 

limite sud del comparto; Mantenimento dell’area  a verde, di almeno 10 mt dal fosso ivi 

esistente, ubicata al limite nord del comparto; Realizzazione di una vasca di 
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compensazione idraulica (superficie di almeno 15.000 mq) che avrà la doppia funzione di 

bilanciare la modificazione della permeabilità dei suoli (per circa 15.000 mc di volume) e di 

tutela dal rischio di alluvione duecentennale (per circa 250.000 mc di volume). 

 In conseguenza di quanto sopra è necessario organizzare diversamente anche gli spazi 

destinati a parcheggi pubblici, eliminando la previsione dei precedenti strumenti urbanistici 

che li vedevano in parte ubicati nei 10 mt di tutela del corso d’acqua a nord, concentrandoli 

nell’area ad nord-est del comparto. Come elemento mitigativo e di miglioramento 

ambientale viene prevista, in prossimità dell’ingresso allo stabilimento, una serie di 

parcheggi destinati specificatamente a biciclette, monopattini elettrici e mezzi per la 

mobilità sostenibile nel suo complesso.  

Per perseguire quanto sopra detto vengono proposte le seguenti modifiche rispetto al RU vigente e 

al PO adottato. 

 

2.2. Modifiche al disegno urbano prefigurato dal RU vigente e dal PO 
adottato 
Di seguito vengono illustrate le modifiche al disegno urbano proposto, riportando in primo luogo 

nuova delimitazione del Comparto del Piano Attuativo Convenzionato e confrontandolo con i 

comparti previsti dal RU vigente e dal PO adottato; questo viene fatto riportando sia l’intera tavola 

di confronto, che un ingrandimento dell’area in oggetto.  

Viene specificato che viene qui riportata, per fornire tutti i dati conoscitivi necessari alla valutazione 

ambientale, anche una prima simulazione dell’attuazione dell’intervento, precisando che 

nell’attuazione definitiva potranno esserci modeste modifiche rispetto alla proposta qui contenuta, 

ma sempre rimanendo nei limiti della Variante al PO e modifiche sostanziali rispetto a quanto 

riportato nella presente Variante. 
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2.2.1. Modifiche rispetto al RU vigente 

Previsione della Variante – Tavola 3P del RU Vigente con indicato il Comparto oggetto di Variante: 
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Previsione della Variante – Stralcio della tavola 3P del RU Vigente con indicato il Comparto oggetto di Variante: 
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Previsione della Variante – Tavola 3P-SU del RU Vigente con indicato il Comparto oggetto di Variante: 
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Previsione della Variante – Stralcio della tavola 3P-SU del RU Vigente con indicato il Comparto oggetto di Variante: 
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2.2.2. Modifiche rispetto al PO adottato 

Previsione della Variante – Tavola QP 02 (parte sinistra) del PO Adottato con indicato il Comparto oggetto di Variante: 
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Previsione della Variante – Stralcio della tavola QP 02 (parte sinistra) del PO Adottato con indicato il Comparto oggetto 
di Variante: 
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2.2.3. Ipotesi di disegno urbano all’interno del comparto e interventi di 
mitigazione del rischio idraulico 

2.2.3.a. Ipotesi di disegno urbano all’interno del comparto 
Viene di seguito riportata una ipotesi della disposizione del disegno urbano all’interno dell’area 

oggetto di comparto, specificando che questo potrà essere moderatamente modificato nell’ambito 

delle norme e dei parametri previsti dalla presente Variante. 

Previsione di Variante – Ipotesi del disegno urbano interno. 

 
 

 

2.2.3.b. Interventi di mitigazione del rischio idraulico 
Di seguito si riporta una breve analisi degli studi idraulici di approfondimento effettuati nell’ambito 

della presente Variante, e a completamento del previsto Piano Attuativo. 

Per quanto riguarda gli aspetti idraulici, il quadro conoscitivo del Comune di Bientina risulta 

aggiornato agli studi idrologico-idraulici effettuati negli anni 2019-2020 ed in base ai quali è stato 
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proposto il riesame delle mappe di pericolosità da alluvione ai sensi dell’art. 20 della L.R. 41/2018 

e s.m.i.; l’Autorità di Bacino Distrettuale dell’Appennino Settentrionale ha approvato tale proposta 

con D.S.G. n. 8 del 27/01/2021 ed aggiornato le mappe del Piano di Gestione del Rischio Alluvioni. 

Allo stato attuale l’area oggetto di Variante è caratterizzata da prevalente pericolosità da alluvione 

elevata, P3, con battenti localmente anche piuttosto significativi (soprattutto nella parte Est). La 

magnitudo idraulica dell’area è principalmente di classe moderata, ma nella parte Est è presente 

un ampio settore in magnitudo idraulica severa, per effetto di battenti anche superiori a 50 cm (la 

velocità della corrente è ovunque inferiore ad 1 m/s). 

Alla luce di questo scenario, per la fattibilità idraulica della previsione urbanistica è necessario 

applicare i criteri indicati dalla L.R. 41/2018 e s.m.i. (in particolare, per il caso in esame, sono 

significative le modifiche apportate dalla L.R. 7/2020) ai vari settori del comparto a diversa 

destinazione urbanistica. 

Per quanto riguarda i nuovi fabbricati è fatto riferimento a quanto previsto, in particolare, dall’art. 11 

della L.R. 41/2018 e s.m.i. (“Interventi di nuova costruzione in aree a pericolosità per alluvioni 

frequenti o poco frequenti”), per le viabilità, i piazzali ed i parcheggi è invece richiamato l’art. 13 

(“Infrastrutture lineari o a rete”). 

Posizionando i nuovi fabbricati esternamente alle aree caratterizzate da magnitudo idraulica 

severa (settore Est del comparto), essi possono essere realizzati a condizione che siano 

contestualmente realizzati interventi di sopraelevazione, senza aggravio delle condizioni di rischio 

in altre aree, di cui all’art. 8, comma 1, lett. c) della L.R. 41/2018. 

I nuovi fabbricati sono pertanto realizzati a quota di sicurezza idraulica, con adeguato franco di 

sicurezza. 

Allo stesso modo, ai sensi dell’art. 13, comma 1, anche per le aree a pericolosità da alluvione 

elevata in cui è prevista la realizzazione di nuove infrastrutture lineari (nuove viabilità) la fattibilità 

richiama l’esigenza di provvedere almeno alla sopraelevazione di cui alla lett. c). 

Dal momento che la previsione urbanistica è finalizzata all’insediamento di una nuova attività di 

logistica, appare evidente che anche tutti i piazzali di pertinenza ed i parcheggi, nonostante l’art. 

13 non lo preveda espressamente, debbano essere realizzati alla medesima quota dei fabbricati e 

delle viabilità. 

Il progetto prevede dunque che il piano di calpestio dei fabbricati, il piano viario ed i piazzali, tenuto 

anche conto dell’esigenza di realizzare due nuovi attraversamenti sul Fosso di Pratogrande (lato 

Nord) per l’accesso al comparto, siano realizzati ad una quota non inferiore ai 9.00 m s.l.m.; si noti 

che la quota media del terreno allo stato attuale risulta pari a circa 8.10 m s.l.m. (da dati Lidar). 

Per gli interventi di sopraelevazione lett. c) la L.R. 41/2018, all’art. 8, comma 2, definisce anche i 

criteri che assicurano il non aggravio delle condizioni di rischio in altre aree: 

(…) 

a) opere o interventi che assicurino il drenaggio delle acque verso un corpo idrico recettore 
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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; 

(…) 

Le opere proposte nella presente Variante soddisfano i requisiti di cui sopra. 

L’intera area di previsione, salvo alcune fasce perimetrali a verde (necessarie anche per il rispetto 

della distanza di 10 mt dal ciglio di sponda dei corsi d’acqua che lambiscono l’area sul confine 

Nord e Nord-Est - Fosso di Pratogrande - e sul confine Sud - Fosso Arginetto), sarà sopraelevata, 

come detto alla quota circa 9.00 m s.l.m. 

Per garantire un’adeguata compensazione idraulica dei volumi sottratti da detto rialzamento (nel 

caso in esame è appropriato parlare di “compensazione” in quanto i fenomeni alluvioni sono per lo 

più statici e legati alle scarse pendenze e cattivo drenaggio del reticolo di acque basse e al 

possibile rigurgito dal Canale Emissario Bientina) è previsto che nella parte Est venga realizzata 

una vasca interrata (vd. cartografia schematica allegata) sotto il piazzale adottando soluzioni 

tecniche che garantiscano la disponibilità di una volumetria sostanzialmente equivalente a quella 

sottratta alla libera esondazione delle acque dalla sopraelevazione della zona edificata. 

La vasca abbraccerà tutto il settore Est (quello più sfavorito dal punto di vista morfologico e 

maggiormente allagabile, secondo le mappe del P.G.R.A.), avrà una superficie di circa 15.000 mq 

e consentirà un accumulo supplettivo rispetto alle volumetrie che già allo stato attuale interessano 

quel settore pari a circa 15.000 mc. 

Tale vasca sarà alimentata da un fosso perimetrale (vd. cartografia schematica allegata) che 

metterà in collegamento il Fosso di Pratogrande con il Fosso Arginetto, con l’obiettivo anche di 

smaltire le acque indifferentemente verso Nord (Fosso di Pratogrande) e verso Sud (Fosso 

Arginetto), e soprattutto verso quest’ultimo, che presenta migliori condizioni di deflusso. 

La vasca interrata sarà realizzata mediante sistemi tipo “Cupolex” o altre soluzioni analoghe (tipo 

trave rovesce o pilotis) purché garantiscano la libera circolazione delle acque all’interno della 

vasca ed il minor ingombro delle strutture, oltre che la capacità portate di progetto. 

L’evento alluvionale di riferimento (evento con tempo di ritorno di 200 anni) determina, allo stato 

attuale un livello idrometrico medio sull’area pari a 8.15 m s.l.m., che decresce leggermente verso 

Ovest.  

Allo stato di progetto, ovvero rialzando tutto il comparto ad eccezione delle aree a verde 

perimetrali, ed implementando la vasca di accumulo e il fosso di raccordo ad Est, si riesce a 

mantenere il livello idrometrico duecentennale pressoché inalterato. 

La verifica della fattibilità idraulica di questo intervento è stata effettuata sia su base statica, che 

predisponendo un’apposita modellazione idraulica di progetto. In proporzione alla sua notevole 

estensione, l’area di previsione non “sposta” molte volumetrie, ed esse possono essere gestite 
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adeguatamente attraverso questo sistema di ritenuta. 

La vasca di accumulo, inoltre, è pensata anche per poter accogliere le acque piovute sul piazzale 

soprastate e su una porzione dell’adiacente fabbricato, in modo da garantire il non aumento del 

carico idraulico per eventi di piena “quasi duecentennali” ed ovviare, con ampio margine, alla 

carenza di superficie permeabile. 

 

 
In merito agli interventi di compensazione idraulica viene specificato che il futuro iter prevedrà, per  

le azioni sui corsi d’acqua classificati, ovvero il Fosso Arginetto ed il Fosso di Pratogrande, 

l’autorizzazione idraulica ai sensi del R.D. 523/1904 sia per i nuovi attraversamenti sui corsi 

d’acqua, sia per i nuovi scarichi (o immissioni di nuovi fossi), sia per eventuali altre opere di 

modifica morfologica in alveo o nella fascia di 10 mt dal ciglio di sponda (che però non dovrebbero 

essere previsti). A proposto della fattibilità idraulica ai sensi della L.R. 41/2018 di tutte le opere 

previste, inoltre, compresi i parcheggi, si rimanda a quanto detto nella specifica Relazione allegata 

alla presente Variante. 
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2.3. Dati parametrici e dimensionamento. 

2.3.a. Dati parametrici 

Nella seguente tabella vengono infine riportati sia i dati parametrici che le superfici previsti dalla 

presente Variante, confrontandoli con quelli del RU vigente e del PO adottato ed esplicitando 

alcune annotazioni fondamentali per la piena comprensione della Variante proposta. 

Tabella Variante – RU vigente 
Viene specificato che mentre il sub-comparto A ha le medesime caratteristiche dimensionali di cui 

alla seguente tabella B, il SubComparto B ne avrà di diverse in quanto il comparto del RU vigente 

aveva forma e dimensione diversa rispetto al comparto del PO adottato e ricomprendeva una parte 

del territorio attribuita dal PO al comparto TU-t10. 
DATO VARIANTE 

SubComparto 
A 

VARIANTE 
SubComparto 
B 

Somma 
SubComparti 
A + B 

RU Vigente Differenza e 
Annotazioni 

PARAMETRI E DATI DIMENSIONALI 
ST 
Comparto 
TOTALE 

157.020 55.720 212.740 214.405 
 
Superficie 
complessiva 
266.900, (1)  
ivi compresi 
52.495 mq (2) 
non oggetto di 
trasformazione 
convenzionata 
e pertanto, 
non 
ricomprese 
nella verifica 
con le 
modifiche 
previste dalla 
Variante. 
 

Differenza dovuta in 
primo luogo al fatto che il 
Comparto di RU 
ricomprendeva anche una 
parte che il PO adottato 
ha attribuito al comparto 
TU-t10 (1) e, in secondo 
luogo, alla rettifica 
perimetrale del Comparto 
nonchè a un modesto 
ampliamento in prossimità 
del vertice Nord-Est ove 
viene ricompresa nel 
SubComparto A anche 
una piccola porzione di 
territorio che il RU vigente 
aveva individuato come 
Verde Fluviale di 
pertinenza dei corsi 
d’acqua. 

SF 142.997 32.839 175.836 126.363 Confronto non pertinente 
in quanto la SF del RU 
era riferita anche all’area 
attribuita dal PO al 
comparto TU-t10 (1) 

SUL 79.000 18.945 97.945 73.145 Incremento di SE di 
24.800 mq, ma come 
sopra detto la SUL del RU 
era riferita anche all’area 
attribuita dal PO al 
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comparto TU-t10 (1) 
H max 16 7,5 / 9 .--. 7,5 / 9 Incremento dell’altezza 

ammessa per il 
SubComparto A 

DOTAZIONI TERRITORIALI (3) 
Parcheggi 
pubblici 

3.706 4.530 8.236 17.657 Diminuzione di P pubblici, 
di circa 9.400 mq 

Verde 
Ambientale 
F5 

17.142  
(10.942 in SF 
+ 6.200 fuori 
SF) 

29.500 46.642 58.100 Decremento di verde 
ambientale a seguito delle 
analisi derivanti dai nuovi 
studi idraulici per il 
SubComparto A - 11458 

Strade 
pubbliche 

4.050 7.530 
(dei quali, 
circa 2255 
destinati al 
Braccetto” di 
collegamento 
con la prevista 
rotatoria e da 
parte di questa 
per il quale). 

11.580 12.285 E’ ivi ricompreso anche il  
Braccetto” di 
collegamento con la 
prevista rotatoria e da 
parte di questa per il 
quale, nell’ambito della 
presente Variante, viene 
prevista l’attuazione 
anticipata; nel complesso 
modestissima 
diminuzione della 
superficie destinata a 
strade, circa 700 mq 

(1) Viene specificato che poiché il Comparto 1 del RU vigente ricomprendeva anche una parte di territorio 

che il PO adottato ha attribuito al comparto TU-t10, il confronto dei dati dimensionali della presente tabella, 

in termini meramente numerici, ha poco significato se non considerato insieme alle motivazioni valutative di 

cui al sottocapitolo seguente.  

(2) Dettaglio dei 52.495 mq: Insediamenti produttivi esistenti: 32.360 + Insediamenti residenziali esistenti: 

2.800 + Strade poderali esistenti 3.405 + Verde privato a protezione degli edifici resideniali esistenti 13.930. 

(3) In merito alla dotazione territoriale, a differenza di quanto detto in merito alla prima parte della tabella, è 

stata effettuata una specifica misurazione delle superfici territoriali previste ricomprese nel perimetro oggetto 

di Variante per cui il confronto numerico assume una valutazione reale, con particolare riferimento 

all’attuazione della rotatoria e del braccetto, elementi indispensabili per la mobilità locale. 

 
INDICI E PARAMETRI 

INDICE / PARAMETRO VARIANTE 
SubComparto A 

VARIANTE 
SubComparto B 

RU Vigente 

SUL 79.000 18.945 97.945 

IT 0.50 0.34 0.34 

IF 0.60 0.58 0.58 

RC 50 % 60 % 50 % 

H max 16 7,5 / 9 7,5 / 9 
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Tabella Variante – PO adottato 
 
DATO VARIANTE 

SubComparto 
A 

VARIANTE 
SubComparto 
B 

Somma 
SubComparti 
A + B 

PO 
Adottato 

Differenza e Annotazioni 

PARAMETRI E DATI DIMENSIONALI 
ST 
Comparto 
TOTALE 

157.020 48.842 205.862 201.898 Differenza (3.964) dovuta a 
rettifica perimetrale del 
Comparto e a un modesto 
ampliamento in prossimità del 
vertice Nord-Est ove viene 
ricompresa nel SubComparto 
Cop-t4A anche una piccola 
porzione di territorio che il PO 
ha individuato zona PD1 

SF 142.997 33.927 176.924 150.910 Incremento di SF di 26.014 mq 

SE 79.000 14.653 93.653 

 

60.000 Incremento di SE di 33.653 mq 

H max 16 12 .--. 12 Incremento dell’altezza 
ammessa per il SubComparto 
A 

DOTAZIONI TERRITORIALI 
Parcheggi 
pubblici 

3.773 0 3.773 4.911   Modesto decremento di 1.138 

mq 

Verde 
Ambientale 
F5 

17.142  
(10.942 in SF 
+ 6.200 fuori 
SF) 

12.396 29.538 27.556 Incremento di verde ambientale 
a seguito delle prescrizioni 
derivanti dai nuovi studi 
idraulici  
+ 1982 mq 

Strade 
pubbliche 

4.050 0 4.050 18.521 Forte diminuzione della 
superficie destinata a strade  
- 14.471 mq 

Dotazione 
territoriale 

24.965 (della 
quale 10.942 
in SF) 

12.396 37.361 (della 

quale 10.942 

in SF) 

50.988 Nel complesso diminuzione 
dovuta prevalentemente alla 
significativa diminuzione delle 
strade  
- 13.627 mq 

Strade 
pubbliche 
esterne al 
Comparto 
TR-Cop-T4 

.--. .--. .--. .--. 2.255 mq costituiti dal 
“Braccetto” di collegamento con 
la prevista rotatoria e da parte 
di questa. 

 
INDICI E PARAMETRI 

INDICE / PARAMETRO VARIANTE 
SubComparto A 

VARIANTE 
SubComparto B 

PO Adottato 

SE 79.000 14.653 60.000 

IT 0.50 0.30 0.30 

IF 0.55 0.40 0.40 
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IC 60 % 60 % 60 % 

H max 16 12 12 

P Privati 30 % SE 30 % SE 30 % SE 

 

Viene specificato che, ai fini della presente Valutazione ambientale, modeste differenze nella 

misurazione delle superfici sopra indicate, nell’ordine delle centinaia di metri quadri, non possono 

costituire elemento di modifica della valutazione svolta, se non differentemente e puntualmente 

indicato nel proseguo del presente documento. 

2.3.b Analisi del Dimensionamento – Verifica con il PSI 

Veridica Dimensionamento PSI Unione dei Comuni della Valdera 

Il PSI dell’Unione dei Comuni della Valdera prevede per le aree “Subordinate a Conferenza di 

Copianificazione” a destinazione “b) Industriale e Artigianale” e “f) Commerciale all’ingrosso” 

(categorie assimilabili) una previsione di dimensione massima di 175.488 mq di SE, assimilati dal 

PSI dell’Unione dei Comune della Valdera e dal PO adottato ai sensi dell’art. 99, c.3, l.b2 della LR 

65/2004. 

Il PO adottato ha un dimensionamento per dette funzioni di 111.618 mq (nei quali sono ricompresi i 

60.000 del Comparto TR-Cop-t4). 

La presente Variante prevede un incremento di SE di 33.653 mq (SubComparto A di 79.000 + 

SubComparto B di 14.653 = 93.653 diminuito della previsione iniziale per il Comparto TR-Cop-t4 di 

60.000) 

Il suddetto dimensionamento di 111.648 mq, sommato alla nuova previsione di Variante di 33.653 

mq, definisce un totale di dimensionamento di PO di 145.301 mq. 

Tale nuovo dimensionamento è ampliamente conforme con le previsioni di PSI di 175.488 mq, con 

un residuo ulteriore di dimensionamento di 30.187 mq. 

Quanto sopra, per ulteriore chiarezza, è stato sinteticamente riportato in forma tabellare. 
Dimensionamento PSIV per funzioni “b) Industriale e 
Artigianale” e “f) Commerciale all’ingrosso” 

175.488 mq di SE 

Dimensionamento PO per funzioni “b) Industriale e 
Artigianale” e “f) Commerciale all’ingrosso” 

111.618 mq di SE 

Dimensionamento PO Comparto TU-cop-t4 60.000 mq di SE 
Dimensionamento previsto dalla presente Variante  93.653 mq di SE (SubComparto A di 79.000 

+ SubComparto B di 14.653) 
Incremento previsto dalla presente Variante 33.653 mq di SE (93.653 – 60.000 già previsti 

per il comparto) 
Nuovo dimensionamento complessivo PO 145.301 mq di SE (11.618 + 33.653) 
Verifica dimensionamento residuo PSIV 30.187 mq (175.488 - 145.301) 
  
 

Tale SE residua è sufficiente a coprire proporzionalmente la parte attualmente non inserita nel PO 

con lo stesso indice territoriale (0.30) che hanno tutti gli altri comparti presenti nella zona di 

Pratogrande ad esclusione di quello oggetto di Variante, che, grazie a questa incrementa l’indice 
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territoriale per esigenze funzionali (legate alla destinazione d’uso specifica: logistica e commercio 

all’ingrosso) e rispetto alle quali l’AC chiede una contropartita sostanziale di opere di 

urbanizzazione esterne al comparto (realizzazione della rotatoria e relativo braccetto sud) che 

servono a tutta l’area di Pratogrande, compreso anche gli altri comparti, che al momento della loro 

attuazione trovano l’infrastruttura stradale principale già realizzata. Viene infine specificato che tale 

realizzazione deve necessariamente essere ricompresa nella valutazione complessiva di 

proporzionalità sopra indicata e che l’indice territoriale di 0.30 attribuito a tutti i comparti dal PO, è 

coerente con la funzione produttiva – industriale attribuita all’area di Pratogrande. 

 

Analisi dimensionamento Variante in rapporto al RU vigente. 

In merito al RU il dimensionamento supplementare dell’area che si va ad attuare attinge dal 

dimensionamento complessivo di Pratogrande, corrispondente a 171.957 mq (per l’insieme dei 

comparti 1, 2 e 3), in quanto il RU risulta totalmente inattuato e sostituito dal nuovo PO adottato, 

supportato dal PSIV, pari a 175.488 mq. 

 

Oltre all’analisi sopra effettuata, si evidenzia che le modifiche al dimensionamento riguardano 

esclusivamente il sub-comparto A e che tali modifiche (nel rispetto dei limiti stabiliti dal PSIV) sono 

strettamente connesse alla opportunità, di enorme interesse pubblico, a consentire una effettiva e 

rapida attuazione, oltre che del comparto in oggetto, anche della rotatoria prevista sulla SP 

Bientina – Altopascio. 

 

2.4. Planivolumetrico definitivo 
Nel presente capitolo viene riportato un Planivolumetrico definitivo, corredato di specifici dettagli 

(illustrati con specifiche note, ove necessario), nel quale, sulla base del progetto di disegno urbano 

riportato al cap. 2, vengono inserite e recepite tutte le prescrizioni normative o grafiche che sono 

state individuate nel corso della VAS e che dovranno essere recepite anche nelle norme di 

Variante e, ove fosse necessario ed esplicitamente definito, nelle norme del PO adottato che sarà 

vigente una volta approvato. 

Qualora il PA che verrà presentato ed i conseguenti titoli abilitativi non si discostino, se non per 

particolari non rilevanti a giudizio dell’Ufficio Tecnico, dal Planivolumetrico qui riportato, ivi 

compresi i dettagli architettonici, del verde e degli spazi pubblici, non dovrà essere redatta altra 

Valutazione ambientale, come anche ricordato nel Contributo delle Regione Toscana di cui al 

precedente cap. 1.2.4. 

 

Di seguito è riportato il planivolumetrico complessivo per il comparto oggetto di Variante; di seguito 

vengono riportati i dettagli di progetto significativi in quanto espressamente inseriti a seguito della 

Valutazione ambientale sopra svolta. 
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Di seguito vengono riportate le coperture con riportati pannelli solari; viene prescritto che dovranno 

essere dimensionati almeno in funzione del fabbisogno interno e per le colonnine elettriche interne 

al comparto. 
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Di seguito è riportato un esempio delle colonnine elettriche che dovranno essere posizionate nei 

parcheggi che pubblici secondo quanto illustrato nella cartografia precedente e negli elaborati di 

progetto. 

Viene anche riportato un esempio degli arredi urbani realizzati in fibre naturali e con prodotti di 

scarto. 

 
Di seguito sono riportate le caratteristiche che dovranno avere i corpi illuminanti, sia privati che 

pubblici, incentrate sul risparmio energetico, l’uso di lampade LED, indirizzate verso il basso. 
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Di seguito è invece riportato come sono state tradotte progettualmente le prescrizioni introdotte 

dalla Valutazione ambientale in merito alle fasce vegetali, alle piante da inserire ed ai percorsi 

definiti per ottimizzare le percorrenze e i tragitti. 

Nella prima immagine sono riportate le specie vegetali da piantare, individuate tra quelle definite 

all’interno delle “Linee guida per la messa a dimora delle specifiche specie arboree per 

l'assorbimento degli inquinanti” definite dalla Regione Toscana. 

 
 

Nella immagine seguente, invece, è riportata una sezione stradale, nel tratto nord del comparto, 

nella quale è evidenziata, oltre ai dettagli tecnologici, la piantumazione di alberi, cespugli e arbusti, 

come fascia di verde pubblico. 
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Come ultimo dettaglio viene riportato il dettaglio delle vasche di accumulo delle acque piovane, 

con sistema di filtraggio e pompa per il loro utilizzo per usi non idropotabili, al fine di aver il 

massimo risparmio della risorsa idrica pubblica. 

 
Viene infine sottolineato che fa appieno parte delle prescrizioni ambientale anche la previsione e 

realizzazione della vasca finalizzata all’eliminazione del rischio idraulico descritta nel dettaglio al 

precedente cap. 2.2.3.d. 
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3. Elaborati della Variante al RU vigente e al PO adottato. 
Alla luce di tutto quanto sopra illustrato la presente Variante è costituita dai seguenti elaborati: 

 

N ELABORATO Nota / Scala 

01 Relazione Illustrativa Documento 

02 NTA – Norme Tecniche di Attuazione  Documento 

 VARIANTE RU vigente  

03a RU Vigente – tav. 3P – Stato Vigente  Scala 1/2.500 

03b RU Vigente – tav. 3P – Stato Variato  Scala 1/2.500 

03c RU Vigente – tav. 3P-SU – Stato Vigente  Scala 1/2.500 

03d RU Vigente – tav. 3P-SU – Stato Variato  Scala 1/2.500 

03e RU Vigente – NTA scheda – Stato Vigente Testo – scheda norma 

03f RU Vigente – NTA scheda – Stato Variato Testo – scheda norma 

 VARIANTE PO adottato  

04a PO Adottato – Tav. QP02c – Stato Adottato Scala 1/2.000 

04b PO Adottato – Tav. QP02c – Stato Variato Scala 1/2.000 

04c PO Adottato – Tav. DT03 – Stato Adottato Testo – scheda norma 

04d PO Adottato – Tav. DT03 – Stato Variato Testo – scheda norma 

   

05 Dati Catastali Varie Scale 

   

06 Relazione di Verifica di Assoggettabilità a VAS Documento già prodotto e 

valutato in sede di Avvio del 

procedimento 

07 Indagini Idrauliche e Idrogeologiche Documenti e Tavole a Varie 

Scale 

   

8 RAPPORTO AMBINTALE Documento 

9 SINTESI NON TECNICA del RA Documento 

 


