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1. RAPPORTO AMBIENTALE PRELIMINARE 

1.1 Introduzione 

Il procedimento di VAS contiene il Rapporto Ambientale che, secondo una generale impostazione metodologica, già utilizzata 
in occasione della VAS del primo Regolamento Urbanistico e delle valutazioni contenute nelle Varianti 1‐2‐3, si esplica nelle 
seguenti fasi di studio ed indagine: 
• inquadramento normativo e procedurale 
• descrizione degli elementi di pianificazione (il progetto) 
• gestione del processo partecipativo ‐ informativo 
• verifica delle coerenze interne ed esterne 
• Rapporto Ambientale (RA). 
 
In questo documento preliminare di verifica di assoggettabilità a VAS del Piano Operativo Comunale  (POC)  ci  si  riferisce al 
Quadro Conoscitivo della più completa procedura di VAS applicata alla Variante n.2 ed alla Variante 3 che riguardavano, tra 
l’altro, importanti previsioni produttive conciarie, ritenendolo ancora valido agli scopi di questa valutazione preliminare. 
 
Il Rapporto Ambientale in sintesi descrive: 
 il quadro conoscitivo dell’ambiente 
 i documenti di sintesi ambientale (Carta delle Relazioni con l’Ambiente) 
 la procedura di Valutazione degli Effetti Ambientali (VEA) 
 le misure di mitigazioni finalizzate alla sostenibilità delle previsioni. 
 
La definizione del quadro  conoscitivo dell’ambiente  e del  territorio,  funzionale  alla  valutazione  e  che  va  a  costituire parte 
integrante del Rapporto Ambientale preliminare, si è basato sui contenuti degli studi disponibili che  facevano riferimento ai 
rilievi  diretti  sul  territorio  condotti nei mesi  di  aprile  e maggio  2017 Variante n.1,  settembre  ottobre  2018 Variante  n.2  e 
settembre 2020 Variante n.3 in aggiornamento dei precedenti. 
 
Le principali fonti di informazione: 
‐ Annuario dei dati ambientali ARPAT2019 Provincia di Pisa. 
‐ Annuario dei dati ambientali ARPAT2019 Provincia di Firenze. 
‐ Annuario dei dati ambientali ARPAT2019 Provincia di Lucca. 
‐ Annuario dei dati ambientali ARPAT2019 Provincia di Pistoia. 
‐ Analisi Ambientale del Distretto ‐ Conciario Toscano ‐ Scheda – Analisi settoriale 2016. Comitato EMAS Distretto Conciario S. 
Croce sull’Arno. 
‐  Analisi  Ambientale  del  Distretto  ‐  Conciario  Toscano  –  10  Schede  –  2010.  Comitato  EMAS  Distretto  Conciario  S.  Croce 
sull’Arno. 
‐  Il Rapporto di Sostenibilità del Distretto Conciario di Santa Croce  sull’Arno  ‐ Progetto COOPERATE 2008. Scuola Superiore 
Sant'Anna,  Associazione  Conciatori,  Consorzio  Conciatori  di  Ponte  ad  Egola,  ASSA  (Associazione  Lavorazioni  Conto  Terzi), 
Provincia di Pisa. 
‐ Provincia di Pisa campagna indicativa di rilevamento di qualità dell’aria con mezzo mobile n° 1 presso Castelfranco di Sotto ‐ 
Via Usciana 6 marzo 2015  ‐ 5 marzo 2016. Area Vasta Toscana Costa  ‐ Settore “Centro Regionale per  la Tutela della Qualità 
dell’Aria” A.R.P.A.T. 2016. 
‐ Arpat campagna di rilevamento della qualità dell’aria con‐mezzo‐mobile‐a‐castelfranco‐di‐sotto‐pi‐anni‐2015‐2016. 
‐ Provincia di Pisa  campagne di  rilevamento  indicative  con mezzo mobile n.3. Area Vasta Toscana Costa –  Settore  “Centro 
Regionale per la Tutela della Qualità dell’Aria” 
‐ Arpat campagna di rilevamento della qualità dell’aria con‐mezzo‐mobile‐nel‐comprensorio‐del‐cuoio‐anni‐2014‐2015 
‐ Osservatorio Nazionale Distretti Italiani iI Rapporto 2011 
‐ Consorzio Cuoiodepur 
‐ Depuratore Aquarno 
‐  Rapporto  annuale  sui  rifiuti  in  Toscana  ex  art.  15  comma  2ter  LR  25/98  Il  Ciclo  dei  Rifiuti  Speciali  in  Toscana.  Agenzia 
Regionale Recupero Risorse (ARRR) 2013. 
‐ Studi geologici ed idraulici di supporto alla pianificazione urbanistica comunale(RU con contestuale Variante al PS anno 2015 e 
successive Varianti 1‐2‐3 al RU). 
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1.2 Ambiti di studio ed indagine 

In  generale  la  valutazione  delle  interazioni  fra  Previsioni Urbanistiche  e  territorio  è  essenzialmente  legata  alla  tipologia  di 
intervento,  alle  dimensioni,  al  numero  di  soggetti  coinvolti,  alla  localizzazione  geografica  e morfologica,  alle  relazioni  di 
distanza e interferenza per la compartecipazione all’uso di risorse e servizi. 
Il Rapporto Ambientale preliminare della VAS considera  le seguenti componenti ambientali evidenziando quelle che possono 
essere ritenute potenzialmente e significativamente interessate dalla proposta del POC considerando anche le valutazioni del 
RU 2015. 
 

 
 
Lo scopo principale di questa fase è quello di individuare le principali problematiche connesse con l’attuazione delle previsioni, 
valutando,  di massima,  l’entità  delle modificazioni  e  individuando  le misure  idonee  a  rendere  sostenibili  gli  interventi  e 
adeguando di conseguenza le norme della pianificazione urbanistica. 
 
Le aree di previsione del POC interessano diversi ambiti morfologici del territorio, nelle pagine seguenti si riportano i dati dei 
precedenti  “quadri  conoscitivi”  rimandando  ai  successivi  approfondimenti  necessari  per  le  successive  fasi  di  procedura  di 
valutazione ambientale. 
 

1.3 Dati demografici 

Nella tabella seguente l’andamento della popolazione e composizione delle famiglie dal 2001 al 2022 (al 31 dicembre di ogni 
anno), nel grafico seguente l’andamento della popolazione dal 1986 al 2022. 
 

 
 
Il Comune di Fucecchio  comprende un  capoluogo e  sei  frazioni  (Galleno, Massarella, Pinete, Querce, S. Pierino e Torre);  la 
popolazione totale al 31/12/2019 è di 22.741 abitanti di cui il 73% vive nel capoluogo. La frazione più popolata è S. Pierino con 
il 10% dei residenti. 
 
Come si vede si è verificata una consistente variazione in negativo della popolazione rispetto al 2015 sulla quale si erano basate 
considerazioni della VAS del primo RU. Dal 1965  la popolazione è cresciuta  rapidamente  fino al 1979, dopodiché è  rimasta 
stabile fino agli inizi degli anni '90. Dal 1994 si è verificata una nuova crescita, dovuta principalmente al fenomeno immigratorio 
da  altri  paesi.  Dal  2015  al  2022,  tuttavia,  la  popolazione  è  diminuita  di  990  unità  dovuta  principalmente  ad  una minore 
presenza di residenti stranieri che sono passati da 4.377 nel 2014 a 3.867 nel 2022. 
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1.5 Le emergenze ambientali e le risorse naturali 

Le emergenze ambientali, storiche e culturali caratterizzanti  il  territorio comunale e  le aree  limitrofe sono già state definite 
nell’ambito degli studi di primo Regolamento Urbanistico: 
• il centro storico del capoluogo 
• gli insediamenti in collina 
• il paesaggio collinare (area delle Cerbaie 34% del territorio) 
• gli edifici di valore storico architettonico e paesistico 
• aree agricole di pregio: oliveti, vigneti e frutteti, 
• le pertinenze visuali dei crinali principali 
• le pertinenze visuali degli insediamenti storici 
• le aree di interesse archeologico 
• le risorse del bosco: le aree boscate in genere, le aree a prato, pascolo e arbusteto 
• la vegetazione riparia, di argine e di golena, i corsi d’acqua minori, la rete drenante 
•  le risorse del paesaggio agrario:  i seminativi,  le colture arboree,  i  filari, gruppi di alberi e alberi  isolati,  le siepi,  i muretti,  i 
terrazzamenti, i ciglionamenti, � Le Aree Protette e i SIR (padule di Fucecchio e Cerbaie) 
• il fondovalle del Fiume Arno 
 
Questi temi sono descritti in Tavola 1 VAS Carta delle Emergenze Ambientali e delle Risorse Naturali del R.U. 2015, aggiornata 
con la terza variante al RU, che reca le relazioni fra essi e le previsioni urbanistiche. La valutazione verifica che le previsioni non 
comportino una  interazione negativa con esse o ne  riducano  la valenza.  La qualità dell’abitare nella porzione collinare e di 
fondovalle è elevata: è elevata la qualità ambientale e immediatamente fruibile, è elevata la qualità dell’ambiente urbano dei 
nuclei dei paesi, èa  rticolata,  rispetto alle dimensioni,  la presenza dei  servizi di base.  Le condizioni nella porzione di aperta 
pianura  del  territorio  comunale,  più  antropizzato,  inevitabilmente  cambiano,  la  significativa  industrializzazione  dell’area 
caratterizza fortemente l’ambiente. 
 

1.6 Le criticità del territorio 

Anche questo elaborato, Tav. 2 VAS Carta delle criticità del territorio, è stato aggiornato  in occasione della terza variante al 
RU.  Le  criticità  ambientali  di maggiore  rilevanza  si  riscontrano  presso  la  principale  aree  protetta  costituita  dal  Padule  di 
Fucecchio e sono dovute a fattori che derivano prevalentemente da altri territori, in particolare per il Padule: 
‐ i frequenti fenomeni di prolungata carenza idrica estiva 
‐ il progressivo interrimento 
‐ l'attività venatoria (nella quasi totalità dell'area ad esclusione delle due Riserve) 
‐ la presenza di specie esotiche infestanti 
‐ l’attività agricola intensiva (significativi nell’ambito dell’area protetta ma non rilevanti nel comune di Fucecchio) 
‐ l’urbanizzazione diffusa dei territori situati a nord e l’inquinamento delle acque. 
 
Per la porzione collinare del territorio: 
‐ i frequenti incendi 
‐ la carenze della rete acquedotto 
‐ l’impatto degli ungulati sulla flora 
‐ la diffusione di specie vegetali esotiche negli ecosistemi forestali (robinia) 
‐ l’abbandono delle attività agricole e forestali 
‐ localizzati fenomeni di dissesti ed erosione dei suoli. 
 
Per  la porzione di pianura del territorio: corrisponde alla parte più urbanizzata del comune ed è afflitta dalle problematiche 
comuni  ad  altre  aree  urbane  della  Toscana  caratterizzate  da  una  significativa  presenza  di  attività  produttive,  quindi  una 
scadente qualità dell’aria, emissioni di vario genere, effetti del traffico veicolare (di particolare intensità specie sulla direttrice 
di  Santa  Croce). Anche  la mobilità  urbana  presenta  elementi  di  criticità  come  descritto  Piano  della Mobilità  e del  Traffico 
Urbano, negli ultimi anni comunque,  si afferma che  la  situazione, non buona  in partenza, non  sia ulteriormente peggiorata 
rispetto  al 2013.  Inoltre  si  rileva una  scadente qualità delle  acque di  falda  e  superficiali,  le  carenze della  rete  acquedotto, 
scarichi  diretti  non  depurati  nelle  poche  parti  non  servite  dalla  rete  di  depurazione.  Il  territorio  è  interessato  anche  da 
problematiche di rischio  idraulico, che proprio  in occasione degli studi di Regolamento Urbanistico sono state definite e con 
esse le opere da realizzarsi per la messa in sicurezza di recente meglio definite nell’ambito del PGRA; il territorio di pianura è 
infatti  in  gran  parte  interessato  dal  rischio  idraulico  elevato,  che  interessa  ampie  porzioni  dell’area  edificata  e  di  nuova 
espansione urbanistica,  il  rischio molto  elevato  è  più  ridotto  come  superficie  e  localizzato  in  prossimità  del  Fiume Arno  e 
comunque anch’esso limita le attività di programmazione. 
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Nella Carta delle criticità del Territorio del R.U. si descrivono parte dei temi sopra enunciati, i principali capaci di condizionare 
effettivamente la pianificazione. 
 
 

Tavola 1 VAS Carta delle Emergenze Ambientali e delle Risorse Naturali 
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Tav. 2 VAS Carta delle criticità del territorio 
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1.7 Le condizioni ambientali 

Le indagini e gli studi eseguiti a supporto del primo Regolamento Urbanistico 2015 e successivamente di recente aggiornati per 
Variante n.3 hanno  confermato quanto emerso  a  suo  tempo  in occasione della  redazione del Piano  Strutturale:  ci  si  trova 
davanti  a  un  territorio  dotato  di  significative  emergenze ma  fragile  in  alcune  delle  componenti  essenziali. Queste  fragilità 
assumono connotati diversi in funzione agli ambiti morfologici per i quali può essere diviso il territorio, criteri che si riscontrano 
anche nella definizione delle U.T.O.E. del Piano Strutturale. Attualmente sono in fase di approfondimento e aggiornamento gli 
elementi di quadro conoscitivo. 
 
Il Canale Maestro  in sostanza divide  il territorio  in due mondi completamente diversi per usi, vocazioni d’area, emergenze e 
criticità.  La  zona di  “Mezzopiano”, poco al di  sotto di questo  limite determinato dal  canale,  che ospita  l’abitato di Ponte a 
Cappiano,  risulta  anch’essa  afflitta  da  processi  naturali  e  interessata  dalle  dinamiche  legate  all’attività  dell’uomo. Queste 
dinamiche caratterizzano ancora più marcatamente la parte più meridionale della pianura, che ha visto uno sviluppo piuttosto 
consistente delle attività produttive e di pari passo problemi  legati all’inquinamento, alle pressioni del traffico veicolare, allo 
svilupparsi  di  attività  produttive  nel  tessuto  residenziale  e  lungo  le  direttrici  viarie,  aree  di  degrado  urbano  e  abbandono 
dovuto alla crisi economica degli ultimi anni. 
 
La popolazione è stata in costante moderata crescita sino al 2014, poi negli ultimi otto anni si è registrato un costante calo, che 
è avvenuto, infatti, fra la popolazione di recente immigrazione. Le scuole di grado inferiore sono ben frequentate, questo fatto 
lascia  presupporre  che  si  debba  far  fronte  in  futuro  a  fabbisogni  propri  di  una  popolazione media  più  giovane  rispetto 
all’attuale. 
 
Questo avviene nell’area più urbanizzata del comune, mentre l’area delle Cerbaie ha visto scomparire nel periodo 1970 – 2010 
un numero rilevante di aziende agricole di piccole dimensioni, con superfici minori di 1 ha (circa il 90%), seguite dalle aziende 
con superfici tra 1 e 4,99 ha che sono diminuite del 75% circa. Questi dati hanno un'importanza rilevante dal punto di vista 
sociale, in quanto, sono scomparse quasi del tutto quelle piccole realtà agricole a conduzione familiare che si erano andate a 
formare in gran parte del territorio toscano nel dopoguerra a seguito della riforma agrarie. È invece rimasto invariato il numero 
delle aziende con superficie compresa tra i 20 ed i 49,99 ha e tra i 10 ed 19,99 ha. 
 
Le criticità maggiori che possono porre veri limiti alla pianificazione sono legate al rischio idraulico e interessano le previsioni 
ricadenti nelle U.T.O.E. 3 Arno, e 4 San Pierino; anche l’U.T.O.E. 8 Padule è interessata, ovviamente, dal rischio molto elevato, 
ma è praticamente priva di previsioni. L’U.T.O.E. più importante per previsioni, la 2 Città Nuova, è interessata da problematiche 
idrauliche di minore peso, ma  che  comunque  la  condizionano  e obbligano  alla  adozione di  accorgimenti  e  realizzazione di 
opere strutturali di un certo impegno. 
 
Inoltre a tutela del reticolo idrografico minore e per compensare le problematiche dovute alla impermeabilizzazione dei suoli, il 
piano  localizza alcune aree di compenso  i cui usi saranno regolati con  i proprietari dei fondi. Come detto per  le pericolosità, 
queste opere sono localizzate nella carta delle criticità del territorio. 
 
Nella  zona  collinare  delle  Cerbaie  le  emergenze  sono  quelle  legate  alle  condizioni  seminaturali,  alla  vegetazione,  alla 
morfologia dei  luoghi,  al  clima  e  ai nuclei  abitati  storici; nella  zona di  valle  sono più  frequenti  le  testimonianze  storiche  e 
architettoniche. 
 
Riportiamo  di  seguito  i  due  estratti  relativi  alle  vigenti  cartografie  dell’Autorità  di  Bacino  Distrettuale  dell’Appennino 
Settentrionale relativamente alla pericolosità da dissesti geomorfologici PAI ed alla pericolosità da alluvioni PGRA. Come detto 
le  criticità  preminenti  riguardano  gli  aspetti  idraulici  con  gran  parte  del  fondovalle  alluvionale  inserito  in  pericolosità  da 
alluvioni frequenti P3 e poco frequenti P2, mentre gli aspetti geomorfologici sono prevalenti sulla porzione collinare di Cerreto 
Guidi rispetto al territorio collinare delle Cerbaie dove le porzioni di versante si presentano con un’acclività più dolce. 
 
Gli approfondimenti necessari per le indagini idrauliche riguarderanno soprattutto il reticolo idraulico secondario, mentre per 
quello principale è in corso l’approvazione delle recenti verifiche idrauliche condotte dall’incaricato ing. G. Bavecchi sul tratto 
del  Fiume  Arno  da  Fucecchio  a  Pontedera;  per  le  indagini  geologiche  e  sismiche  gli  approfondimenti  riguarderanno 
l’aggiornamento delle banche dati su base Lidar e gli studi di micro zonazione sismica di livello 2. 
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AdB Distrettuale Appennino Settentrionale – PAI dissesti geomorfologici vigente 
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AdB Distrettuale Appennino Settentrionale – PGRA vigente 
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1.8 Il Distretto conciario di Santa Croce sull’Arno 

Fonte: Progetto COOPERATE Il Rapporto di Sostenibilità del Distretto Conciario di Santa Croce sull’Arno e altre fonti del settore 
fra le quali il Consorzio Conciatori. 
 
Il distretto di Santa Croce sull'Arno si estende in un raggio di 10 chilometri, e conta circa 100.000 abitanti. Comprende i Comuni 
di Castelfranco di Sotto, Montopoli Valdarno, Santa Croce sull'Arno, Santa Maria a Monte e San Miniato, nella provincia di Pisa 
e Fucecchio nella provincia di Firenze. Il distretto rappresenta una delle principali realtà nel campo della lavorazione conciaria a 
livello  italiano ed  internazionale. Nel distretto è concentrato circa  il 35% della produzione nazionale di pelli ed  il 98% della 
produzione nazionale di cuoio da suola. 
 
Il modello produttivo si caratterizza per una struttura estremamente frammentata di piccole e medie  imprese,  integrate con 
attività  conto  terzi  specializzate  in  alcune  fasi  di  lavorazione. Nel  distretto  sono  presenti  circa  600  aziende  tra  concerie  e 
lavorazioni conto terzi, con 8.000 addetti ed una dimensione media di circa 12 addetti. 
 
Nel corso degli anni si sono affiancate attività collegate direttamente o  indirettamente alle attività principali che hanno dato 
origine  ad  un'altro  importante  settore  di  occupazione  e  che  riguardano  prodotti  chimici, macchine  per  conceria,  servizi, 
manifatture dell'abbigliamento, della pelletteria e delle calzature. Alcune di queste attività rappresentano realtà importanti nel 
contesto  nazionale,  seppure  all’interno  di  nicchie  di  mercato  (il  settore  macchine  per  conceria  presente  nel  distretto 
rappresenta il 30% della produzione nazionale). L’intera economia dell’area, con i suoi 100.000 abitanti, si regge sul settore e 
sulle attività ad esso collegate, direttamente o indirettamente. 
 

 
 
Relativamente ai flussi commerciali il 75% delle materie prime, pelli grezze o semilavorate, provengono dal macello europeo e 
dall’Est‐  Europa,  il  15%  da  quello  nazionale  e  il  10%  da  altri mercati  soprattutto  dell'America  del Nord  e  America  Latina. 
Quest'ultima  quota  è  in  continuo  aumento.  Le  esportazioni  rappresentano  circa  il  70%  del  fatturato  e  sono  indirizzate 
prevalentemente al mercato europeo a quello asiatico e nord americano. 
 
Il  distretto  si  caratterizza  per  un  forte  sviluppo  del  modello  organizzativo  fondato  su  soluzioni  di  tipo  associativo.  La 
partecipazione integrata degli attori economici e istituzionali è una condizione favorevole per affrontare e risolvere le difficoltà 
dello sviluppo locale. Questo modello trova una base fondamentale nelle modeste dimensioni delle singole unità produttive, le 
quali fanno si che i rapporti tra le stesse siano fondati su un'interdipendenza reciproca. 
 
Nel  distretto  quindi  le  associazioni  rappresentano  uno  strumento  valido  per  affrontare  i  problemi  collegati  alle  limitate 
dimensioni  aziendali,  rispondendo,  in  particolare,  alla  necessità  di  far  fronte  alle  dinamiche  di mercato,  all'esigenza  di  un 
migliore accesso all'informazione, specie in campo ambientale ed economico, e di una sua più efficace gestione, alla necessità 
di individuare nuove sinergie. 
 
Nel distretto di Santa Croce sull'Arno il percorso di crescita del settore è stato caratterizzato dalla concertazione delle politiche 
di sviluppo fra le amministrazioni pubbliche locali e le imprese, grazie alla collaborazione delle proprie associazioni di categoria. 
Le principali organizzazioni di categoria locali sono tre, due riferite ai conciatori e una ai terzisti: 
‐ l'Associazione Conciatori di S. Croce, che raccoglie concerie ubicate nei Comuni di S. Croce, Fucecchio e Castelfranco; 
‐ il Consorzio Conciatori di Ponte a Egola a cui aderiscono concerie del Comune di San Miniato; 
‐ L’Associazione Lavorazioni Conto Terzi (ASSA) che svolge principalmente servizi per le imprese di lavorazione conto terzi. 
 
Relativamente alla Tutela Ambientale la collaborazione tra imprese del territorio e associazioni industriali, con il contributo di 
investimenti  pubblici  e  privati,  ha  portato  alla  nascita  di  "società  collaterali"  al  fine  di  trattare  le  principali  problematiche 
ambientali territoriali: 
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‐ Consorzio Aquarno è un  impianto centralizzato di depurazione con sede a Santa Croce sull'Arno a servizio dei comuni di S. 
Croce, Castelfranco e Fucecchio; 
‐ Consorzio Conciatori di Fucecchio è un  impianto centralizzato di depurazione a  servizio delle aziende conciarie di Ponte a 
Cappiano (frazione del Comune di Fucecchio); 
‐ Consorzio Cuoiodepur è un impianto centralizzato di depurazione a servizio delle concerie di Ponte a Egola e di San Romano; 
presso  il depuratore è ubicato  l'impianto di essiccazione dei fanghi reflui della depurazione finalizzata al riutilizzo  in altri cicli 
produttivi; 
‐ Consorzio Recupero Cromo è un  impianto per  il recupero del cromo presente nei  liquami di conceria. Le concerie associate 
conferiscono i liquori di cromo, questo viene recuperato e restituito ai conferitori che lo riutilizzano direttamente nel processo 
di concia; 
‐ Consorzio S.G.S. è una società avente come scopo di ritirare e trattare il carniccio (materia prima secondaria, sottoprodotto 
della pelle) estraendone grassi e proteine inviate a commercializzazione; 
‐ Ecoespanso srl è un impianto di trattamento dei fanghi prodotti dai depuratori comprensoriali Aquarno e Ponte a Cappiano. 
fanghi trattati vengono trasformati in materiale. 
 
ll  grafico  successivo  schematizza  i  rapporti  presenti  tra  i  vari  attori  locali  (all'interno  della  categoria  enti  di  governo  del 
territorio e PA sono compresi: i comuni, la provincia e gli organi di controllo). 

Schema  Sistema dei rapporti e delle partecipazioni 

 
 

1.9 L’area produttiva di Ponte a Cappiano 
L’area di Ponte a Cappiano e l’U.T.O.E. 7 Mezzopiano sono caratterizzate, urbanisticamente, dalle attività produttive, con una 
forte presenza delle attività produttive conciarie. In Allegato 1 a questa relazione si sono descritti i risultati della approfondita 
indagine svolta dalla struttura tecnica del Comitato EMAS Distretto Conciario Santa Croce sull’Arno nel 2016.  I dati del 2016 
sono stati aggiornati con il documento del 2019; ne deriva un quadro esaustivo dei processi produttivi e delle problematiche 
che  riguardano  essenzialmente  le  emissioni  in  atmosfera.  La  relazione  fornisce  per  ogni  problematica  diversi  indicatori 
quantitativi e stima gli impatti riconducibili alle varie fasi delle lavorazioni: 
‐ Consumo di materiali        ‐ Rifiuti 
‐ Emissioni in atmosfera        ‐ Trasporti 
‐ Scarichi idrici          ‐ Rumore 
‐ Consumi energetici        ‐ Maleodoranze 
‐ Prelievi idrici           
 
Le attività presenti nel distretto variano dalla piccola azienda alla grande con un numero medio di addetti di 12 unità. 
‐ nel settore concia al vegetale il numero di dipendenti oscilla tra 6 e 30 
‐ nel settore concia al cromo oscilla tra 7 e 62 dipendenti 
‐ nel settore produzione cuoio è compreso tra 6 e 66. 
 
L’edificato produttivo conciario, meno  recente, è compatto e  senza  soluzione di continuità  lungo  le  strade di penetrazione, 
praticamente  inesistenti  gli  spazi  verdi  e  arredi  urbani;  le  facciate  degli  edifici  produttivi mantengono  una  certa  qualità 
architettonica mentre  le aree all’aperto, per  lo più retrostanti, destinate al carico e allo scarico delle merci sono critiche e di 
rilevante impatto estetico oltretutto fonte di emissioni e maleodoranze. La presenza di maleodoranze è stata confermata e si 
avverte  in  diversi  punti  dell’area,  probabilmente  prodotta  non  in  continuità  dai  siti  produttivi ma  collegata  a  diverse  fasi 
produttive, come descritto in allegato 1, sono molto articolate. 
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2. LO STATO DELL’AMBIENTE E IL SISTEMA DELLA DEPURAZIONE DEI REFLUI 
 

2.1 Il depuratore AQUARNO 
Fonte: Depuratore Aquarno S.p.A 
 
Dopo  la  fine della  II Guerra mondiale si assiste ad una grande espansione dell’attività conciaria nel comprensorio del cuoio 
(comuni  di  Santa  Croce  sull’Arno,  Castelfranco  di  Sotto,  Fucecchio,  San Miniato, Monopoli  in  Val  d’Arno  e  Santa Maria  a 
Monte).  La  presenza  di  numerose  industrie  conciarie  in  questa  zona  porta  ad  affrontare  i  primi  problemi  di  carattere 
ambientale  in quanto  le acque  reflue, provenienti dalle  concerie, vengono  scaricate direttamente nel  fiume Arno. Nascono 
così, negli anni ’70, i comitati antinquinamento e, poco più tardi, viene emanata la prima legge antinquinamento (legge Merli 
n°319 del 1976). 
 
Nel comprensorio del cuoio viene  raggiunto un  importante accordo  tra  industriali ed enti  locali:  le associazioni  industriali si 
impegnano a  costruire  i depuratori e  i  comuni  si  impegnano a  costruire  le  reti  fognarie.  Il primo  impianto di depurazione, 
realizzato nel 1974, è l’Aquarno di Santa Croce sull’Arno che utilizza un sistema di depurazione chimico‐fisico. 
 
Pochi  anni dopo  inoltre, per  rispondere  alla  crescente necessità di  impianti di depurazione  vengono  costruiti  il depuratore 
Cuoiodepur a San Romano  (1981) e  i depuratori di Ponte a Cappiano e di Castelfranco di Sotto  (1982). Nel 1983  l’impianto 
Aquarno viene ampliato e al sistema di depurazione chimico‐fisico viene affiancato quello biologico. 

Panoramica depuratore Aquarno 

 
 
Dal 1977 al 2001  inizia e si conclude  la trasformazione verso un  impianto tutto biologico, meno  impattante sia per  la qualità 
dell’acqua  in  uscita,  sia  per  le  minori  maleodoranze  sia,  infine,  per  la  qualità  dei  fanghi  che  non  contengono  più  alte 
concentrazioni di reagenti chimici utilizzati nel trattamento chimico fisico. I fanghi inoltre non vengono più inviati in discarica, 
ma  all’Ecoespanso,  una  struttura  specializzata  nel  trattamento  dei  fanghi  e  nella  loro  trasformazione  in  materiale  e 
riutilizzabile. Oggi l’Aquarno utilizza un sistema di depurazione tutto biologico arrivando a un livello di depurazione superiore al 
98,5% di abbattimento del carico inquinante. 

Sistema della depurazione della Valdinievole ed Empolese Val d’Elsa 
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2.2 Il depuratore di Fucecchio 
Fonte: A.R.P.A.T. 
 
Il Consorzio Conciatori di Fucecchio nasce come  impianto di depurazione centralizzato per  il  trattamento delle acque  reflue 
provenienti dalle  lavorazioni  conciarie della  zona  industriale di Ponte  a Cappiano  e delle  acque domestiche derivanti dalla 
stessa  frazione  e  da  una  parte  del  territorio  comunale  di  Fucecchio;  accettava  inoltre  alcune  tipologie  di  rifiuti  liquidi.  In 
attuazione  dell'accordo  di  programma  che  prevede  la  riorganizzazione  della  depurazione  industriale  del  Comprensorio  del 
Cuoio e di quella civile del Circondario Empolese, della Valdera, della Valdelsa e della Val di Nievole, dal 1 febbraio 2013 i reflui 
fognari  sia di natura domestica  che  industriale,  in arrivo all’impianto del Consorzio Conciatori di Fucecchio,  sono  lì  raccolti, 
omogeneizzati,  sottoposti  a  trattamento primario di ossidazione  e  successivamente  inviati  verso  l’impianto di depurazione 
Aquarno, per  il trattamento vero e proprio ed  il successivo scarico nel corpo  idrico ricettore Canale Usciana; da quella data, 
quindi, l'impianto di Fucecchio ha cessato lo scarico diretto in Usciana. 
 
Di conseguenza per il depuratore di Ponte a Cappiano è venuta meno la necessità di acquisire l'autorizzazione allo scarico fatta 
eccezione per gli sfioramenti di piena delle due reti fognarie di Viale Colombo e Via del Castellare, sui quali il Dipartimento del 
Circondario Empolese ha espresso il proprio parere. 
 
L'impianto di depurazione produce un'unica  emissione  in  atmosfera  assoggettata  ad  autorizzazione  (E1)  ai  sensi del D.Lgs. 
152/2006 e  costituita dall'effluente gassoso derivante dalle aspirazioni poste  su:  sollevamento  iniziale,  filtro  rotativo, vasca 
coperta  di  ossidazione  dei  solfuri  e  vasca  coperta  di  equalizzazione,  sottoposto  a  specifico  sistema  di  abbattimento.  Le 
principali sostanze inquinanti sono costituite da acido solfidrico, per la sensibile concentrazione di solfuri contenuti nei reflui, e 
ammoniaca e si sviluppano principalmente durante le operazioni di movimentazione ed ossigenazione liquami. 
 
L'impianto aveva acquisito l'autorizzazione integrata ambientale (AIA) rilasciata con atto dirigenziale del Circondario Empolese 
Valdelsa n. 925 del 30/10/2007 comprensiva anche dell'autorizzazione alle emissioni  in atmosfera. Essendo cessata  l’attività 
ricadente nel campo di applicazione della disciplina  IPPC, risultano attualmente  in essere solo alcune  fasi  impiantistiche che 
originano la sola emissione in atmosfera (E1) sopradescritta, assoggettata alla disciplina settoriale (parte V del D.Lgs.152/06) e 
già da tempo attiva e regolarmente autorizzata con  la predetta AIA.  Inoltre, dalla documentazione presentata dal Consorzio 
risulta potenziato negli ultimi anni il sistema di abbattimento per il contenimento degli inquinanti odorigeni. Attualmente è in 
corso il procedimento di rilascio dell'Autorizzazione Unica Ambientale (AUA) che andrà a sostituire l'AIA. 
 

Panoramica depuratore di Ponte a Cappiano 
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3. LA VALUTAZIONE DEGLI EFFETTI AMBIENTALI E SULLE INVARIANTI STRUTTURALI 
 
Le quattro invarianti strutturali, rappresentano lo strumento conoscitivo e il riferimento tecnico‐operativo per l'elaborazione 

degli strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica. Tali invarianti sono: 

- Invariante I: i caratteri idro‐geo‐morfologici dei bacini idrografici e dei sistemi morfogenetici; 

- Invariante II: i caratteri ecosistemici dei paesaggi; 

- Invariante III: il carattere policentrico e reticolare dei sistemi insediativi, urbani e infrastrutturali; 

- Invariante IV: i caratteri morfotipologici dei sistemi agro ambientali dei paesaggi rurali. 

 

3.1 Invariante I “I caratteri idrogeomorfologici dei bacini idrografici e dei sistemi morfogenetici” 

Il PIT individua per il territorio comunale i seguenti sistemi morfogenetici: 

 Bacini di esondazione (BES) 

 Margini (MAR) 

 Pianura pensile 

 Collina dei bacini neo‐quaternari, litologie alternative (CBAt) 

 Pianure bonificate per diversione e colmata (PBC): 

 Depressioni umide (DEU) 

 Fondovalle (FON) 

3.2 Invariante II “I caratteri ecosistemici del paesaggio” 

Il PIT individua gli ecosistemi naturali e seminaturali o antropizzati come principali morfotipi ecosistemici, descrivendone il 

contributo alla caratterizzazione dei paesaggi toscani, i valori naturalistici, le criticità e gli obiettivi di conservazione. 

La sua struttura ecostemica viene così definita: 

‐ Ecosistemi forestali  

‐ Ecosistemi agropastorali (anche in mosaici con habitat primari montani)  

‐ Ecosistemi palustri e ripariali  

‐ Ecosistemi costieri  

‐ Ecosistemi rupestri e calanchivi  

‐ Ecosistemi arbustivi e delle macchie  
 
Ecosistemi forestali 

Rappresentano un elemento variabile delle  invarianti strutturali e dei relativi vincoli collegati,  in quanto soggetti a modifiche 

delle superfici  legate alle dinamiche antropiche.   Di  fatto  la normativa regionale, prevedendo  le  fisiologiche modificazioni di 

questi elementi, ha opportunamente descritto e regolamentato le caratteristiche di elementi. 

 

Definizioni e riferimenti normativi 

Le  aree  boscate  vengono  definite  e  regolamentate  dalla  L.R.  39/2000  e  dal  regolamento  di  attuazione  (Dpgr  48/R  del 

08/08/2003). 

LEGGE REGIONALE 39/2000 

ARTICOLO  3. 

 COMMA 1.  ‐   " COSTITUISCE BOSCO QUALSIASI AREA, DI ESTENSIONE NON  INFERIORE A 2.000 METRI QUADRATI E DI LARGHEZZA MAGGIORE DI 20 

METRI, MISURATA AL PIEDE DELLE PIANTE DI CONFINE, COPERTA DA VEGETAZIONE ARBOREA FORESTALE SPONTANEA O D’ORIGINE ARTIFICIALE, IN QUALSIASI 

STADIO DI SVILUPPO, CHE ABBIA UNA DENSITÀ NON INFERIORE A CINQUECENTO PIANTE PER ETTARO OPPURE TALE DA DETERMINARE, CON LA PROIEZIONE 

DELLE CHIOME SUL PIANO ORIZZONTALE, UNA COPERTURA DEL SUOLO PARI AD ALMENO IL 20 PER CENTO. COSTITUISCONO ALTRESÌ BOSCO I CASTAGNETI DA 

FRUTTO E LE SUGHERETE ". 
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COMMA 2.    ‐ " SULLA DETERMINAZIONE DELL’ESTENSIONE  E DELLA  LARGHEZZA MINIME NON  INFLUISCONO  I  CONFINI DELLE  SINGOLE  PROPRIETÀ. LA 

CONTINUITÀ DELLA VEGETAZIONE FORESTALE NON È CONSIDERATA INTERROTTA DALLA PRESENZA DI INFRASTRUTTURE O AREE DI QUALSIASI USO E NATURA 

CHE  RICADANO  ALL’INTERNO  DEL  BOSCO  O  CHE  LO  ATTRAVERSINO  E  CHE  ABBIANO  AMPIEZZA  INFERIORE  A  2.000  METRI  QUADRATI  E  LARGHEZZA 

MEDIAMENTE INFERIORE A 20 METRI." 

COMMA 3. ‐ "SONO CONSIDERATE BOSCO LE AREE GIÀ BOSCATE, NELLE QUALI L’ASSENZA DEL SOPRASSUOLO ARBOREO O UNA SUA COPERTURA INFERIORE 

AL 20 PER CENTO ABBIANO CARATTERE TEMPORANEO E SIANO ASCRIVIBILI AD INTERVENTI SELVICOLTURALI O D’UTILIZZAZIONE OPPURE A DANNI PER EVENTI 

NATURALI, ACCIDENTALI O PER INCENDIO." 

COMMA 4. ‐ " SONO ASSIMILATI A BOSCO LE FORMAZIONI COSTITUITE DA VEGETAZIONE FORESTALE ARBUSTIVA ESERCITANTI UNA COPERTURA DEL SUOLO 

PARI AD ALMENO IL 40 PER CENTO, FERMO RESTANDO IL RISPETTO DEGLI ALTRI REQUISITI PREVISTI DAL PRESENTE ARTICOLO." 

COMMA 5.  ‐ " NON SONO CONSIDERATI BOSCO: 

A) I PARCHI URBANI, I GIARDINI, GLI ORTI BOTANICI E I VIVAI; 

B) GLI  IMPIANTI PER ARBORICOLTURA DA  LEGNO,  I NOCETI,  I NOCCIOLETI SPECIALIZZATI E  LE ALTRE COLTURE SPECIALIZZATE REALIZZATE CON ALBERI ED 
ARBUSTI FORESTALI E SOGGETTE A PRATICHE AGRONOMICHE; 

C) LE FORMAZIONI ARBUSTIVE ED ARBOREE  INSEDIATESI NEI TERRENI GIÀ DESTINATI A COLTURE AGRARIE E A PASCOLO, ABBANDONATE PER UN PERIODO 

INFERIORE A QUINDICI ANNI." 

COMMA 9. ‐ " I BOSCHI E LE AREE ASSIMILATE DI CUI AL PRESENTE ARTICOLO, NONCHÈ LE AREE INTERESSATE DA PIANTE, FORMAZIONI FORESTALI E SIEPI DI 

CUI ALL'ART 55,  COMMA 1  E  COMMA 2  E GLI  IMPIANTI  PER  L'ARBORICOLTURA DA  LEGNO DI  CUI ALL'ART. 66,  COSTITUISCONO  L'AREA DI  INTERESSE 

FORESTALE DI SEGUITO INDICATA COME AREA FORESTALE." 

ARTICOLO 55. 

COMMA 1. ‐ " IL REGOLAMENTO FORESTALE STABILISCE LE NORME DI TUTELA DELLE PIANTE FORESTALI ISOLATE, A GRUPPI, A FILARI O COSTITUENTI SIEPI 

NON RICOMPRESE NEI BOSCHI DI CUI ALL'ART 3 E SITUATE AL DI FUORI DEI CENTRI URBANI." 

COMMA  2.  ‐  "  IL  REGOLAMENTO  FORESTALE  STABILISCE  ,  ALTRESÌ,  LE  NORME  DI  TUTELA  DELLE  FORMAZIONI  FORESTALI  CHE  NON  PRESENTANO  LE 

DIMENSIONI, LA DENSITÀ O COPERTURA DEL SUOLO DI CUI ALL'ART. 3." 

ARTICOLO 66. 

COMMA 1. ‐  " L'ARBORICOLTURA DAL LEGNO ATTIENE AD IMPIANTI DI SPECIE FORESTALI  DESTINATE ALLA PRODUZIONE INTENSIVA DI LEGNO, REALIZZATI 

IN TERRENI NON BOSCATI". 

COMMA 2. ‐   " L'IMPIANTO PER L'ARBORICOLTURA DA LEGNO NON VINCOLA LA DESTINAZIONE A BOSCO DEL TERRENO INTERESSATO E NON È SOGGETTO 

ALLA NORMATIVA DETTATA DALLA PRESENTE  LEGGE  PER  IL BOSCHI,  FATTE  SALVE  LE NORME  PER  LA  PREVENZIONE DEGLI  INCEBNDI BOSCHIVI  E QUELLE 

SPECIFACAMENTE INDICATE NELLA PRESENTE LEGGE, IN PARTICOLARE AI FINI DEL VINCOLO IDROGEOLOGICO E DI POLIZIA DELLE ACQUE PUBBLICHE. " 

VINCOLO IDROGEOLOGICO E PAESAGGISTICO 

Le aree boschive soggette a vincolo paesaggistico e idrogeologico vengono definite e regolamentate dalla L.R. 39/2000.   

ARTICOLO 37 

COMMA 1. ‐  " TUTTI I TERRITORI COPERTI DA BOSCHI SONO SOTTOPOSTI A VINCOLO IDROGEOLOGICO E A VINCOLO PAESAGGISTICO 

COMMA 2.  ‐   "  I CAMBIAMENTI DI DESTINAZIONE D'USO DEI SUOLI COPERTI DA BOSCO,  LE TRASFORMAZIONI DEL BOSCO E GLI  IMBOSCHIMENTI SONO 

SOGGETTI  ALLA  VALUTAZIONE  D'IMPATTO  AMBIENTALE  (VIA)  NEI  CASI  DI  CUI  ALLA  LEGGE  REGIONALE    3  NOVEMBRE  1998,  N.  79  (NORME  PER 

L'APPLICAZIONE DELLA VALUTAZIONE D'IMPATTO AMBIENTALE). 

 

Oltre al naturale  incremento delle superfici forestali,  legato all’abbandono delle aree agricole marginali e alla riduzione delle 

attività zootecniche, deve prendersi  in considerazione  la possibilità di recupero di aree coltive evolute verso  il bosco prevista 

con l’introduzione nel Regolamento Regionale d.p.g.r  48R/2003, con d.p.g.r 53R/2015, dell’art 80 bis: 
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Art. 80 bis   ‐ Criteri per  l’autorizzazione alla trasformazione dei paesaggi agrari e pastorali di  interesse storico coinvolti da 

processi di forestazione e rinaturalizzazione oggetto di recupero a fini produttivi. 

In applicazione dell’art 42comma 1 bis   della L.R. 39/2000 questa trasformazione non è soggetta ad autorizzazione ai fini del 

vincolo di paesaggio: 

L.R. 39/2000 

ARTICOLO 42 

COMMA 1 BIS ‐ Sono escluse dall’autorizzazione ai fini del vincolo paesaggistico di cui al comma 1 le trasformazioni effettuate: 

a) nelle aree assimilate a bosco di cui all’articolo 3, comma 4; 

b) nei paesaggi agrari e pastorali di interesse storico coinvolti da processi di forestazione e rinaturalizzazione quando oggetto di 
recupero a fini produttivi, per  l’esercizio dell’attività agrosilvo‐ pastorale che non compor tino alterazione permane nt e dello 
stato dei luoghi con costruzioni edilizie e altre opere civili, nel rispetto dei criteri fissati nel regolamento forestale. 
 
Per il comune di Fucecchio il PIT individua i seguenti morfotipi ecosistemici: 

 Matrice forestale ad elevata connettività 

 Nuclei di connessione ed elementi forestali isolati 

 Corridoio ripariale 

Questi elementi sono oggetto di aggiornamento e approfondimento di quadro conoscitivo. 

 
Ecosistemi agropastorali  

Si compongono dei seguenti elementi: 

 Nodo degli agrosistemi 

 Matrice agroecosistemica collinare 

 Agroecosistema frammentato attivo 

 Agroecosistema frammentato in abbandono con ricolonizzazione arborea/arbustiva 

 Matrice agroecosistemica di pianura urbanizzata 

 Agroecosistema intensivo 

 
Ecosistemi palustri e fluviali 

 Zone umide 
 

Elementi funzionali della rete ecologica 

 Direttrici di connettività da ricostruire 

 Direttrici di connettività da riqualificare 

 Corridoio ecologico fluviale da riqualificare 

 
3.3 Criteri metodologici 

La Valutazione degli Effetti Ambientali, contenuta nel Rapporto Ambientale del primo Regolamento Urbanistico di Fucecchio, 

applica  la  procedura  sovrapponendo  i  dati  di  progetto  con  i  dati  descriventi  lo  stato  dell’ambiente  anche  tramite  l’analisi 

eseguita tramite GIS e applicazione di tecniche di geoprocessing ai temi contenuti nei due documenti cartografici cardine della 

valutazione: Carta delle emergenze Ambientali e delle Risorse naturali e Carta delle Criticità del territorio. 

 

Nell’ambito  delle  Variati  n.1‐2‐3  si  è  applicata  la medesima metodologia,  aggiornando  ovviamente  il  quadro  conoscitivo 

dell’ambiente e del territorio e utilizzando anche il maggior dettaglio derivante dalle indagini che hanno prodotto la carta delle 

relazioni con l’ambiente e che descrive gli effetti in un intorno di circa 500 m. 

 
Tulle le matrici ecosistemiche costituenti l’uso del suolo sono in fase di aggiornamento e la sintesi della valutazione per tutte le 

aree di previsione urbanistica sarà descritta  in apposite Schede di valutazione ambientale, quelle delle previsioni nel settore 

produttivo, di maggiore approfondimento. 
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Contestualmente  al  presente  documento  è  stata  predisposta  una  VERIFICA  DI  ASSOGGETTABILITA’  A  VAS  per  Variante  al 

Regolamento Urbanistico anticipatrice del POC, cui si rimanda per la relativa analisi. La variante proposta persegue il seguente 

obiettivo: 

 Variante ai sensi art. 238 L.R. 65/14 per il recupero e la valorizzazione del patrimonio edilizio di proprietà pubblica 

“Ex Opera Pia”.  

La  Variante  interessa  12  edifici  facenti  parte  del  compendio  di  proprietà  comunale  “Ex  Opera  Pia  C.  Landini Marchiani” 

costituito da edifici rurali ricadenti in parte nell’UTOE 10 “Torre‐Massarella‐ Vedute” ed in parte nell’UTOE 11 “Cerbaie. 

 Variante ai sensi art. 252ter della L.R 65/14 per il soddisfacimento della domanda di insediamento produttivo per 

attività conciarie nell’UTOE 7 – Mezzopiano.  

La  Variante  è  finalizzata  a  dare  risposta  immediata  ad  alcune  esigenze  di  insediamento  di  attività  produttive  del  settore 

conciario, anche attraverso una parziale revisione delle previsioni di trasferimento delle attività produttive conciarie esistenti 

nel comparto di Via delle Confina ‐ Via Mariotti ‐ Via del Ronzinello, fino ad oggi rilevatesi di difficoltosa realizzazione. 

 In particolare, la variante prevede i seguenti interventi: 

a) per  il  comparto  produttivo  conciario  PA55,  già  oggetto  di  copianificazione  ai  sensi  art.  25  L.R.  65/14 

nell’ambito della formazione della II Variante al RU, è prevista la modifica della Scheda Norma di RU al fine di 

consentirne  l’attuazione non subordinata al contestuale o preventivo trasferimento delle attività produttive 

conciarie esistenti nel comparto di Via delle Confina ‐ Via Mariotti ‐ Via del Ronzinello.  

b) per il comparto produttivo conciario di iniziativa pubblica PA90 (PIP), già oggetto di copianificazione ai sensi 

art.  25  L.R.  65/14  nell’ambito  della  formazione  della  II  Variante  al  RU  e  destinato  al  trasferimento  delle 

attività produttive conciarie esistenti nel comparto di Via delle Confina ‐ Via Mariotti ‐ Via del Ronzinello, è 

prevista  la  sospensione  dell’efficacia  della  relativa  Scheda  Norma,  in  attesa  della  formazione  dei  nuovi 

strumenti  urbanistici,  nonché  dell’aggiornamento  delle  condizioni  per  la  messa  in  sicurezza  idraulica 

dell’area. 

Di seguito si riporta la tabella riassuntiva delle modifiche apportate al Regolamento Urbanistico dopo la adozione. 
 

PREVISIONI 
RU 2015 

PREVISIONI 
TOTALI 

PREVISIONI 
MODIFICATE E NUOVE 

RU 
20215 

VARIANTE 1 
2018 

VARIANTE 2 
2019 

VARIANTE 3 
2020 

VARIANTE 4 
2023 

PA01  PA01  Var.2        PA01       

PA02  PA02  Var.2        PA02       

PA03  PA03     PA03             

PA04  PA04  Var.3           PA04    

PA05  PA05  Var.3           PA05    

PA06  PA06  Var.1     PA06          

PA07  PA07     PA07          

PA08  PA08     PA08          

PA09  PA09     PA09             

PA10  PA10  Var.3           PA10  PA10 

PA11  PA11     PA11             

PA12  PA12  Var.1     PA12          

PA13  PA13     PA13             

PA14  PA14     PA14             

PA15  PA15     PA15             

PA16  PA16     PA16             

PA17  PA17  Var.2        PA17       

PA18  PA18  Var.1     PA18          

PA19  PA19  Var.3           PA19    

PA20  PA20     PA20             
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PA21  PA21  Var.3           PA21    

PA22  PA22     PA22             

PA23  PA23     PA23             

PA24  PA24  Var.3           PA24    

PA25  PA25  Var.3           PA25    

PA26  PA26  Var.1     PA26          

PA27  PA27  Var.1     PA27          

PA28  PA28  Var.1 ‐ Var.2 ‐ Var.3     PA28  PA28  PA28    

PA29  PA29  Var.3           PA29    

PA30  PA30  Var.2        PA30       

PA31  PA31  Var.2        PA31       

PA32  PA32  Var.2        PA32       

PA33  PA33     PA33             

PA34  PA34  Var.1     PA34          

PA35  PA35  Var.2        PA35       

PA36  PA36     PA36             

PA37  PA37  Var.3           PA37    

PA38  PA38  Var.1     PA38          

PA39  PA39  Var.1     PA39          

PA40  PA40     PA40             

PA41  PA41     PA41             

PA42  PA42     PA42             

PA43  PA43     PA43             

PA44  PA44  Var.1     PA44          

PA45  PA45  Var.3           PA45    

PA46  PA46  Var.1     PA46          

PA47  PA47     PA47             

PA48  PA48     PA48             

PA49  PA49     PA49             

PA50  PA50     PA50             

PA51  PA51     PA51             

PA52  PA52  Var.3           PA52    

PA53  PA53  Var.3           PA53    

PA54  PA54  Var.3           PA54    

PA55  PA55  Var.2        PA55     PA55 

PA56  PA56  Var.3        PA57  PA56    

PA57  PA57  Var.2        PA58       

PA58  PA58  Var.2                

PA59  PA59     PA59             

PA60  PA60  Var.3           PA60    

PA61  PA61  Var.2        PA61       

PA62  PA62  Var.3           PA62    

PA63  PA63  Var.3           PA63    

PA64  PA64  Var.2        PA64       

PA65  PA65  Var.2        PA65       

PA66  PA66     PA66             
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PA67  PA67  Var.3           PA67    

PA68  PA68  Var.3           PA68    

PA69  PA69     PA69             

PA70  PA70     PA70             

PA71  PA71     PA71             

PA72  PA72     PA72             

PA73  PA73     PA73             

PA74 a  PA74 a     PA74 a             

PA74 b  PA74 b     PA74 b             

PA75  PA75  Var.2        PA75       

PA76  PA76     PA76             

PA77  PA77  Var.3           PA77    

PA78  PA78  Var.3           PA78    

PA79  PA79  Var.3           PA79    

PA80  PA80  Var.2        PA80       

PA81  PA81     PA81             

PA82  PA82  Var.3           PA82    

PA83  PA83     PA83             

PA84  PA84  Var.3           PA84    

PA85  PA85  Var.3           PA85    

PA86  PA86     PA86             

PA87  PA87  Var.2        PA87       

   PA88  Var.1     PA88          

   PA89  Var.1     PA89          

   PA90  Var.2        PA90     PA90 

   PA91  Var.2        PA91       

   PA92  Var.2        PA92       

   PA93  Var.2        PA93       

   PA94  Var.2        PA94       

   PA95  Var.2        PA95       

   PA96  Var.2        PA96       

   PA97  Var.2        PA97       

   PA98  Var.2        PA98       

 

3.4 Gli indicatori ambientali del piano urbanistico 
 
Ai  fini della valutazione si  renderà necessario stabilire parametri utili alla stima degli effetti ambientali, da assumersi anche 
come indicatori ambientali di ognuna delle principali componenti ambientali potenzialmente impattate dalla pianificazione. 
 
Gli  indicatori ambientali  sono quelle entità misurabili  (quali‐quantitative) utili a definire  lo  stato dell’ambiente  (indicatori di 
stato) nelle condizioni di pre‐progetto e dei quali è possibile prevedere il comportamento a seguito della messa in opera di un 
progetto  (indicatori  di  pressione),  nel  caso  della  pianificazione  meglio  dire  a  seguito  della  attuazione  delle  previsioni 
urbanistiche e infrastrutturali. 
 
Nelle seguenti tabelle vengono riportati gli indicatori di stato e di pressione, le prime caratterizzanti lo stato dell’ambiente le 
seconde  il progetto a fasi attuate che sono stati utilizzati  in occasione del primo Regolamento Urbanistico e delle successive 
varianti; considerato l’andamento demografico, in negativo degli ultimi anni si ritiene che essi siano ancora validi anche per un 
maggior confronto con le valutazioni precedenti. 



Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  22 

Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)    Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 
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3.5 Elementi di criticità delle ipotesi di trasformazione al di fuori del territorio urbanizzato 
 
L’analisi  ambientale  preliminare  delle  previsioni  viene  condotta  elaborando  una  tabella  descrivente  le  criticità  riscontrate 
rispetto all’attuale quadro conoscitivo fra le previsioni urbanistiche (polarità) e le componenti ambientali più significative con 
una analisi separata per gli aspetti geologici‐sismici ed idraulici. 
 
Le previsioni prese  in esame sono quelle contenute nel documento urbanistico di avvio del procedimento e sono di seguito 
elencate: 
‐ F1 – Golf Villa Sainati, loc. Biagioni  
‐ F2 – Ampliamento di attività di lavorazione cippato, loc. Galleno  
‐ F3 – Polarità sportiva maneggio Assia  
‐ F4 – Polo turistico green Parco delle Cerbaie  
‐ F5 – Polarità ricreativa ambientale Lago Crocialoni  
‐ F6 – Centro visite del Padule  
‐ F7 – Polarità turistica via di Cavallaia  
‐ F8 – Polarità sportiva San Pierino  
‐ F9 – Riqualificazione insediamenti produttivi esistenti per polarità servizi/intermodalità/energia  
‐ F10 – Polarità sportiva Ponte a Cappiano  
‐ F11 – Polarità produttiva via vecchia Empolese (ampliamento zona industriale Pieve a Ripoli) 
 
Riportiamo di seguito le suddette tabelle: 
 
TABELLA ASPETTI AMBIENTALI 

Polarità  Condizioni ambientali  Analisi

F1 

 D.2  ‐  Aree a disponibilità 
prossima alla capacità di ricarica 

 zona acustica III  ‐  Aree di tipo 
misto senza attività industriali 

L’area è ubicata al confine con  il Comune di Altopascio e delimitata a nord‐
nord est dall’asta idrica del Sibolla, inserita nel reticolo idrografico regionale, 
ad ovest dalla SP6 ed a sud dalla Via Pesciatina. 
Si estende su una superficie morfologica prevalentemente pianeggiante con il 
complesso della Villa Sainati nella porzione più elevata. 
Le aree a verde circostanti il complesso edilizio sono superfici agricole e non 
risultano  in  vincolo  idrogeologico;  è  invece  presente  sull’area  il  vincolo 
paesaggistico legato al corso d’acqua del Sibolla con necessario il rispetto dei 
suoi caratteri distintivi. 
La risorsa idrica del sottosuolo è ritenuta prossima alla capacità di ricarica. 
La  qualità  dell’aria  è  migliore  in  quanto  la  zona  non  è  interessata  da 
urbanizzazione. 
Favorire  la  produzione  di  energia  da  fonti  rinnovabili  per  le  eventuali 
strutture di servizio delle attività. 
La  stazione  radio  base  più  vicina  è  quella  posta  al  cimitero  comunale  di 
Spianate a circa 1,5 km di distanza ad ovest. 
L’area è interessata da una linea elettrica di alta tensione nella sua porzione 
orientale che da sud si dirige verso nord. 

F2 

 zona acustica III  ‐  Aree di tipo 
misto senza attività industriali con 
fascia di pertinenza acustica delle 
infrastrutture stradali 

L’area è posta al margine orientale dell’abitato di Galleno in una porzione di 
spianata collinare pianeggiante dove è presente un attività di lavorazione del 
cippato oggetto di ampliamento per spazi di stoccaggio e parcheggio. 
Dall’area  in esame si diparte  il tratto  iniziale del botro del Ghiandone che è 
inserito  nel  reticolo  idrografico  regionale  e  che  confluisce  più  a  sud  ovest 
nella valle del rio Ponticelli. 
L’area risulta esterna al vincolo idrogeologico. 
La risorsa idrica del sottosuolo non è in condizioni di criticità. 
Per  la  qualità  dell’aria,  vista  la  tipologia  dell’attività,  porre  attenzione 
all’emissione  delle  polveri  così  come  prevedere  soluzioni  per  limitare 
l’inquinamento acustico. 
Favorire  la  produzione  di  energia  da  fonti  rinnovabili  per  le  eventuali 
strutture di potenziamento delle attività. 
La stazione radio base più vicina è quella  in Via delle Pinete Galleno a circa 
200 m a nord est quindi vicina. 
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L’area è  interessata ai propri margini da due  linee elettriche di media e alta 
tensione. 
L’area è esterna al SIR delle Cerbaie ed alle aree boscate. 

F3 

 zona acustica II  ‐  Aree 
prevalentemente residenziali con 
bassa densità di popolazione 

L’area  è  ampia  e  si  estende dalla Via della Bigattiera  a nord ovest  verso  il 
tracciato  a  sud  est  di  un  corso  d’acqua,  inserito  nel  reticolo  idrografico 
regionale, che confluisce più a sud ovest nel rio Lischeto. 
La  morfologia  si  presenta  piuttosto  pianeggiante  nella  porzione  più  alta 
edificata per poi degradare a bassa pendenza verso sud est; il potenziamento 
previsto per gli  impianti sportivi e  le funzioni turistiche ricettive e dei servizi 
connessi  dovrà  salvaguardare  l’assetto  morfologico  ed  ambientale  delle 
porzioni di versante interessate. 
L’area  è  in  vincolo  idrogeologico  circondata  dal  bosco  che  è  in  vincolo 
paesaggistico  ed  all’interno  del  SIR  delle  Cerbaie,  è  quindi  necessario  il 
rispetto dei caratteri del paesaggio con  i suoi elementi naturalistici distintivi 
specie per la flora. 
La  risorsa  idrica  del  sottosuolo  non  è  in  condizioni  di  criticità  ed  in 
corrispondenza del corso d’acqua nella porzione sud dell’area è presente un 
piccolo invaso artificiale. 
La qualità dell’aria è migliore in quanto la zona circostante non è interessata 
da urbanizzazione. 
Favorire  la  produzione  di  energia  da  fonti  rinnovabili  per  le  eventuali 
strutture di potenziamento delle attività. 
La stazione radio base più vicina è quella  in Via delle Pinete Galleno a circa 
1,8 km di distanza a nord ovest. 
L’area è interessata da una linea elettrica di media tensione che la attraversa 
da sud ovest verso nord est. 
Immediatamente a sud dell’area in esame è presente una zona boscata che è 
stata percorsa dal fuoco;  l’alto  indice di rischio per gli  incendi boschivi deve 
quindi prevedere adeguate contromisure per le trasformazioni di progetto. 

F4 

 zona acustica I  ‐  Aree 
particolarmente protette 
residenziali rurali e di particolare 
interesse naturalistico 

L’area è vasta ed  interessa un versante collinare posto  tra  l’abitato delle Le 
Vedute ad est, quello di Urbano ad Ovest, dalla SP15 a nord e dalla SP61 a 
sud; era presente un centro ippico dismesso con previsione di rigenerazione 
per un polo turistico, ricreativo e del tempo libero. 
L’assetto morfologico che comprende porzioni di versante  in spianata ed  in 
scarpata dovrà essere salvaguardato sia da un punto di vista di stabilità che 
ambientale. 
Al margine nord e sud della zona scorrono dei corsi d’acqua minori tributari 
del rio Lischeto che comunque sono inseriti nel reticolo idrografico regionale 
e le cui acqua si dirigono verso ovest nella valle del rio Ponticelli. 
L’area è in vincolo idrogeologico, in vincolo paesaggistico, in area boscata ed 
all’interno del SIR delle Cerbaie, è quindi necessario  il  rispetto dei caratteri 
del paesaggio con i suoi elementi naturalistici distintivi specie per la flora. 
La  risorsa  idrica del  sottosuolo non è  in  condizioni di criticità ed all’interno 
dell’area  sono  presenti  alcuni  invasi  artificiali  con  salvaguardia  dei  territori 
contermini ai laghi ed ai corsi d’acqua. 
La  qualità  dell’aria  è  migliore  in  quanto  la  zona  non  è  interessata  da 
urbanizzazione. 
Favorire  la  produzione  di  energia  da  fonti  rinnovabili  per  le  eventuali 
strutture di potenziamento delle attività. 
La stazione radio base più vicina è quella in Via dei Bechinia Staffoli a circa 1,5 
km di distanza ad ovest. 
L’area è  interessata  ai propri margini da  tre  linee elettriche di  alta  (due) e 
media tensione. 
Al margine nord est dell’area in esame sono presenti zone boscate che sono 
state percorse dal fuoco;  l’alto  indice di rischio per gli  incendi boschivi deve 
quindi prevedere adeguate contromisure per le trasformazioni di progetto. 

F5   zona acustica II  ‐  Aree  L’area  è  posta  a  sud  di  Poggio  Pieracci  e  della  SP111  ed  interessa  il  lago 
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prevalentemente residenziali con 
bassa densità di popolazione 

Crocialoni  dove  nella  sua  sponda  a  nord  est  è  presente  una  struttura 
sottoutilizzata  oggetto  di  ampliamento  insieme  alla  creazione  di  un  polo 
ricreativo, ambientale e sportivo. 
Il lago artificiale ha dei corsi d’acqua immissari, inseriti nel reticolo idrografico 
regionale,  che  scendono  giù dalla parte  sommitale del  versante dove  sono 
presenti  i nuclei abitati di Dreoli e Cinelli a sud dell’area  in esame; ed ha un 
corso d’acqua emissario, anch’esso nel reticolo regionale, che scende a nord 
verso il padule di Fucecchio fino all’asta del Sibolla che scorre alla base delle 
Cerbaie. 
L’area è in vincolo idrogeologico, in vincolo paesaggistico, in area boscata ed 
all’interno del SIR delle Cerbaie, è quindi necessario  il  rispetto dei caratteri 
del  paesaggio  e  dell’ambiente  lacustre  con  i  suoi  elementi  naturalistici 
distintivi specie per la flora e la fauna. 
La risorsa idrica del sottosuolo non è in condizioni di criticità e la presenza del 
lago  impone  la  salvaguardia  dei  territori  contermini  ai  laghi  ed  ai  corsi 
d’acqua. 
La  qualità  dell’aria  è  migliore  in  quanto  la  zona  non  è  interessata  da 
urbanizzazione. 
Favorire  la  produzione  di  energia  da  fonti  rinnovabili  per  le  eventuali 
strutture di potenziamento delle attività. 
La  stazione  radio base più vicina è quella a Stabbia nel Comune di Cerreto 
Guidi a circa 4,0 km di distanza a sud est. 
L’area  è  interessata nella  sua porzione  sud da una  linea  elettrica di media 
tensione. 
Ai margini est ed ovest dell’area  in esame  sono presenti  zone boscate  che 
sono state percorse dal fuoco;  l’alto  indice di rischio per gli  incendi boschivi 
deve  quindi  prevedere  adeguate  contromisure  per  le  trasformazioni  di 
progetto. 

F6 

 zona acustica II  ‐  Aree 
prevalentemente residenziali con 
bassa densità di popolazione 

L’area è situata alla base del rilievo collinare delle Cerbaie confinante con  il 
Padule di Fucecchio e  rappresenta un punto di accesso per  il padule, per  il 
sistema  dei  percorsi  ed  il  turismo  naturalistico.  La  previsione  è  la 
riqualificazione ed ampliamento dell’attuale Casotto del Sordo come centro 
visite e servizi. 
La  morfologia  è  pedecollinare  con  il  raccordo  padule  collina  in  modesta 
pendenza, da salvaguardarne l’assetto morfologico ed ambientale. 
Il  canale  del  Capannone,  inserito  nel  reticolo  idrografico  regionale, 
rappresenta  la via d’acqua di accesso al padule ed alle aree  lacustri presenti 
nei periodi di magra. 
L’area è  in vincolo  idrogeologico,  in vincolo paesaggistico ed all’interno del 
SIR del Padule di Fucecchio, è quindi necessario  il  rispetto dei  caratteri del 
paesaggio  con  i  suoi  elementi naturalistici distintivi  specie per  la  flora  e  la 
fauna delle aree lacustri. 
La risorsa idrica del sottosuolo non è in condizioni di criticità e la presenza del 
padule  impone  la  salvaguardia  dei  territori  contermini  ai  laghi  ed  ai  corsi 
d’acqua. 
La  qualità  dell’aria  è  migliore  in  quanto  la  zona  non  è  interessata  da 
urbanizzazione. 
Favorire  la  produzione  di  energia  da  fonti  rinnovabili  per  le  eventuali 
strutture di potenziamento delle attività. 
La  stazione  radio base più vicina è quella a Stabbia nel Comune di Cerreto 
Guidi a circa 2,8 km di distanza ad est. 
L’area non è interessata da alcuna linea elettrica di media/alta tensione. 

F7 

 zona acustica II/III  ‐  Aree 
prevalentemente residenziali con 
bassa densità di popolazione ed 
Aree di tipo misto senza attività 
industriali con fascia di pertinenza 

L’area è posta a nord dell’abitato di Cavallaia lungo la SP111 su di un piccolo 
poggio  che  si  affaccia  sul  sottostante  padule  di  Fucecchio.  Si  prevede  il 
recupero  di  strutture  esistenti  per  attività  turistico  ricettive  e  collettive  di 
servizio. 
La morfologia è di modesto  rilievo  che  si estende  come dorsale da  sud est 
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acustica delle infrastrutture 
stradali 

verso nord ovest separando ad est  il padule e ad ovest  la vallecola percorsa 
dal  rio della Valle di Massarella,  inserito nel  reticolo  idrografico  regionale e 
che confluisce a sud verso il canale Usciana. 
L’area è esterna  al  vincolo  idrogeologico, al  SIR delle Cerbaie ed  al  SIR del 
Padule di Fucecchio; presenta una piccola porzione di area boscata in vincolo 
paesaggistico da tutelare. 
La risorsa idrica del sottosuolo non è in condizioni di criticità. 
La  qualità  dell’aria  è  buona  in  quanto  la  zona  non  è  interessata  da 
urbanizzazione. 
Favorire  la  produzione  di  energia  da  fonti  rinnovabili  per  le  eventuali 
strutture di potenziamento delle attività. 
La  stazione  radio base più vicina è quella a Stabbia nel Comune di Cerreto 
Guidi a circa 2,0 km di distanza a nord est. 
L’area  è  interessata nella  sua porzione  sud da una  linea  elettrica di media 
tensione. 

F8 

 D.1  ‐  Aree a disponibilità idrica di 
acque sotterranee elevata 

 zona acustica III/IV  ‐  Aree di tipo 
misto senza attività industriali ed 
Aree con intensa attività umana 

L’area è situata al margine nord ovest dell’abitato di San Pierino confinante 
con gli  impianti  sportivi comunali esistenti. Si prevede  il potenziamento del 
polo sportivo con ampliamento degli  impianti, dei servizi  in dotazione e dei 
percorsi di collegamento ciclo pedonali. 
La risorsa idrica del sottosuolo non è in condizioni di criticità. 
Dal  2015  la  situazione  della  qualità  dell’aria  è  migliorata  ad  esempio  i 
superamenti della media giornaliera delle PM10 sono sensibilmente diminuiti 
per la stazione di riferimento di zona (Pi‐Santa‐Croce‐Coop) così come risulta 
stabile  la  situazione  a  livelli  sostenibili  dell’idrogeno  solforato  per  le 
maleodoranze. 
Attenzione ai consumi energetici dei nuovi impianti favorendo la produzione 
di energia da fonti rinnovabili. 
Raccolta differenziata tra i primi della Regione, nel 2021 una % di 85,60. 
La stazione radio base più vicina è quella all’interno dell’area  in esame oltre 
ad  un’altra  distante  circa  200  m  a  nord  ovest  quindi  verificare  che 
l’inquinamento elettromagnetico risulti sotto soglia normativa. 
L’area non è interessata da alcuna linea elettrica di media/alta tensione. 

F9 

 D.1  ‐  Aree a disponibilità idrica di 
acque sotterranee elevata 

 zona acustica II/III/IV/V  ‐  Aree 
prevalentemente residenziali, 
Aree di tipo misto senza attività 
industriali con fascia di pertinenza 
acustica delle infrastrutture 
stradali, Aree con intensa attività 
umana ed Aree prevalentemente 
industriali 

L’area è ampia e si estende verso sud dalla SR439 comprendendo parte della 
Via  delle  Viole  e  la  Via  Petroio,  oltre  al  cimitero  di  San  Pierino,  ad  un 
distributore  carburanti  e  ad  un  impianto  di  betonaggio.  Si  prevede  la 
riqualificazione urbanistica e paesaggistica dell’area con spazi per servizi, di 
accesso e di scambio intermodale ciclabile/auto/ferrovia. 
Al margine est dell’area è presente un corso d’acqua del reticolo minore che 
è  inserito nel  reticolo  idrografico  regionale e che confluisce nel  fiume Arno 
più a sud. 
La risorsa idrica del sottosuolo non è in condizioni di criticità. 
Dal  2015  la  situazione  della  qualità  dell’aria  è  migliorata  ad  esempio  i 
superamenti della media giornaliera delle PM10 sono sensibilmente diminuiti 
per la stazione di riferimento di zona (Pi‐Santa‐Croce‐Coop) così come risulta 
stabile  la  situazione  a  livelli  sostenibili  dell’idrogeno  solforato;  verificare  il 
rispetto  delle  norme  per  scongiurare  deficit  impiantistici  e  gestionali  delle 
attività produttive. 
Attenzione ai consumi energetici dei nuovi insediamenti, anche controllando 
la  disposizione  dei  nuovi  complessi  edilizi  e  delle  loro  caratteristiche 
costruttive e favorire la produzione di energia da fonti rinnovabili. 
Raccolta differenziata tra i primi della Regione, nel 2021 una % di 85,60. 
La stazione radio base più vicina è quella in Via Selene a San Miniato Basso a 
circa 0,9 km di distanza a sud est. 
L’area è attraversata da sud est a nord ovest da una  linea elettrica di media 
tensione. 

F10 
 D.3  ‐  Aree a disponibilità idrica di 
acque sotterranee inferiore alla 

L’area in esame è posta lungo la Via Fortini tra la zona produttiva di Ponte a 
Cappiano, ad est, il canale Usciana, ad ovest, ed il Viale  Cristoforo Colombo, 
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capacità di ricarica 

 zona acustica III/IV  ‐  Aree di tipo 
misto senza attività industriali ed 
Aree con intensa attività umana 

a sud. Si prevede  il potenziamento della zona sportiva e dei relativi servizi e 
collegamenti ciclo pedonali. 
E’ presente  il vincolo paesaggistico per  le zone contermini al corso d’acqua 
dell’Usciana. 
La  risorsa  idrica del  sottosuolo è  individuata come  inferiore alla capacità di 
ricarica degli acquiferi. 
Dal  2015  la  situazione  della  qualità  dell’aria  è  migliorata  ad  esempio  i 
superamenti della media giornaliera delle PM10 sono sensibilmente diminuiti 
per la stazione di riferimento di zona (Pi‐Santa‐Croce‐Coop) così come risulta 
stabile  la  situazione  a  livelli  sostenibili  dell’idrogeno  solforato  per  le 
maleodoranze. 
Attenzione ai consumi energetici favorendo la produzione di energia da fonti 
rinnovabili. 
Raccolta differenziata tra i primi della Regione, nel 2021 una % di 85,60. 
La stazione radio base più vicina è quella tra la Via Borsellino e la SP11 a circa 
1,5 km di distanza a sud est. 
L’area è attraversata da una linea elettrica di media tensione. 

F11 

 D.1/D.2  ‐  Aree a disponibilità 
idrica di acque sotterranee 
elevata ed Aree a disponibilità 
prossima alla capacità di ricarica 

 zona acustica III/IV  ‐  Aree di tipo 
misto senza attività industriali ed 
Aree con intensa attività umana 
con fascia di pertinenza acustica 
delle infrastrutture stradali 

L’area è posta lungo la SP11 ad est del capoluogo e nei pressi della rotatoria 
di  innesto  con  la  SR436,  confinante  con  la  zona  artigianale/commerciale 
satura  di  Pieve  a  Ripoli  nel  Comune  di  Cerreto  Guidi.  Si  prevedono  nuovi 
insediamenti produttivi in continuità funzionale con il tessuto esistente. 
La risorsa idrica del sottosuolo non è in condizioni di criticità. 
Dal  2015  la  situazione  della  qualità  dell’aria  è  migliorata  ad  esempio  i 
superamenti della media giornaliera delle PM10 sono sensibilmente diminuiti 
per la stazione di riferimento di zona (Pi‐Santa‐Croce‐Coop) così come risulta 
stabile  la  situazione  a  livelli  sostenibili  dell’idrogeno  solforato;  verificare  il 
rispetto  delle  norme  per  scongiurare  deficit  impiantistici  e  gestionali  delle 
attività produttive. 
Attenzione ai consumi energetici dei nuovi insediamenti, anche controllando 
la  disposizione  dei  nuovi  complessi  edilizi  e  delle  loro  caratteristiche 
costruttive e favorire la produzione di energia da fonti rinnovabili. 
Raccolta differenziata tra i primi della Regione, nel 2021 una % di 85,60. 
La  stazione  radio  base  più  vicina  è  quella  in  Via  Trento  a  circa  0,9  km  di 
distanza a nord ovest. 
L’area  è  interessata  al  suo margine  nord  da  una  linea  elettrica  di media 
tensione. 

 
TABELLA ASPETTI GEOLOGICI E SISMICI 

Polarità  Condizioni geologiche e sismiche  Analisi

F1 

 G.2‐G.3  ‐  Da verificare 
 S.2‐S3  ‐  Da verificare 

Intervento  fattibile  con  alcune  prescrizioni  inerenti  sia  gli  aspetti  relativi  alla 
definizione  del  modello  geotecnico  del  sottosuolo  che  di  quello  sismico.  In 
particolare  la  porzione  nord  est  dell’area  è  interessata  da  un  orlo  di  scarpata 
inserito in G.3 da verificare per quanto riguarda la sua stabilità, mentre mancano 
informazioni per quanto riguarda le verifiche di amplificazione sismica locale del 
sottosuolo  interessato. Non  sono  segnalate  altre  fenomenologie di dissesto  in 
atto. 

F2 

 G.1‐G.2  ‐  Da verificare 
 S.1‐S2  ‐  Da verificare 

Intervento  fattibile  con  alcune  prescrizioni  inerenti  sia  gli  aspetti  relativi  alla 
definizione  del  modello  geotecnico  del  sottosuolo  che  di  quello  sismico.  Da 
rilevare  nella  porzione  sud  dell’area  la  presenza  di  un  impluvio  naturale  da 
salvaguardare. Non sono segnalate altre fenomenologie di dissesto in atto. 

F3 

 G.2‐G.3  ‐  Da verificare 
 S.2‐S3  ‐  Da verificare 

Intervento  fattibile  con  alcune  prescrizioni  inerenti  sia  gli  aspetti  relativi  alla 
definizione  del  modello  geotecnico  del  sottosuolo  che  di  quello  sismico.  In 
particolare  la porzione  sudd  est  dell’area  è  interessata  da  un  orlo di  scarpata 
inserito in G.3 da verificare per quanto riguarda la sua stabilità, mentre mancano 
informazioni per quanto riguarda le verifiche di amplificazione sismica locale del 
sottosuolo  interessato. Non  sono  segnalate  altre  fenomenologie di dissesto  in 
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atto. 

F4 

 G.2‐G.3‐G4?  ‐  Da verificare 
 S.2‐S3‐S4?  ‐  Da verificare 

Fattibilità  legata  all’esatta  ubicazione  degli  interventi  individuati  all’interno 
dell’areale; in generale l’intervento è fattibile con alcune prescrizioni inerenti sia 
gli aspetti relativi ai dissesti geomorfologici che agli aspetti sismici. L’area è vasta 
e  comprende porzioni  in  spianata morfologica ed  in  scarpata di versante dove 
sono segnalate zone In G.3 e localmente in G.4, specie lungo gli impluvi naturali, 
negli elaborati di  supporto al RU. A  livello di Carg e di PAI non  sono  segnalati 
dissesti attivi o di particolare rilevanza. Quindi risulta necessaria una verifica ed 
un  approfondimento  di  indagine  di  quanto  evidenziato.  Inoltre  mancano 
informazioni per quanto riguarda le verifiche di amplificazione sismica locale del 
sottosuolo interessato. 

F5 

 G.2‐G.3‐G4?  ‐  Da verificare 
 S.2‐S3‐S4?  ‐  Da verificare 

Fattibilità  legata  all’esatta  ubicazione  degli  interventi  individuati  all’interno 
dell’areale; in generale l’intervento è fattibile con alcune prescrizioni inerenti sia 
gli aspetti relativi alla geomorfologia che agli aspetti sismici. L’area è interessata 
dal lago Crocialoni confinato in una incisione valliva con versanti acclivi inseriti in 
G.3 negli elaborati del RU. A  livello di Carg e di PAI non sono segnalati dissesti 
attivi  o  di  particolare  rilevanza.  Quindi  risulta  necessaria  una  verifica  ed  un 
approfondimento  di  indagine  di  quanto  evidenziato.  Inoltre  mancano 
informazioni per quanto riguarda le verifiche di amplificazione sismica locale del 
sottosuolo interessato. 

F6 

 G.2‐G.3  ‐  Da verificare 
 S.2‐S3  ‐  Da verificare 

Intervento fattibile con alcune prescrizioni inerenti sia gli aspetti geomorfologici 
che agli aspetti sismici. In particolare l’area in esame è interessata da due orli di
scarpata presenti a nord ed a sud dell’area in esame che sono inseriti in G.3 negli 
elaborati  di  supporto  al  RU.  Anche  il  Carg  segnala  tali  elementi  è  quindi 
necessario  verificare  la  stabilità  delle  rispettive  porzioni  di  scarpata  e  di 
conseguenza gli eventuali  interventi potranno avere una  fattibilità condizionata 
legata  ai  risultati  di  tali  verifiche  di  stabilità.  Analoghe  considerazioni  valgono 
anche per gli aspetti sismici, di cui mancano locali informazioni, legati a fattori di 
amplificazione sismica locale e di instabilità. 

F7 

 G.2‐G.3  ‐  Da verificare 
 S.2‐S3  ‐  Da verificare 

Intervento  fattibile  con  alcune  prescrizioni  inerenti  sia  gli  aspetti  relativi  ai 
dissesti  geomorfologici  che  agli  aspetti  sismici.  In  particolare  la  porzione  della 
fascia pedecollinare di raccordo  tra  il padule ed  il piede del rilievo è  inserita  in 
G.3  come  scarpata  acclive  di  entità  rilevante  con  segni  di  dissesto  quiescenti 
negli  elaborati  del  RU,  mentre  nel  PAI  viene  considerata  come  area 
potenzialmente instabile per deformazioni superficiali.  
Premesso  che  gli  approfondimenti  necessari  per  la  corretta  definizione  dei 
dissesti dovranno passare da un’analisi geomorfologica diretta e su base  lidar si 
può, in questa fase, considerare che gli eventuali interventi potranno avere una 
fattibilità  condizionata  legata  alle  verifiche  di  stabilità  ed  agli  eventuali 
conseguenti  interventi  di messa  in  sicurezza.  Analoghe  considerazioni  valgono 
anche per gli aspetti sismici  legati a  fattori di amplificazione sismica  locale e di 
instabilità. 

F8 

 G.2‐G.3  ‐  Da verificare 
 S3  ‐  Da verificare 

Intervento fattibile con prescrizioni inerenti sia gli aspetti relativi alla definizione 
del modello geotecnico del sottosuolo che di quello sismico. L’area è interessata 
da pericolosità S.3 a  livello di RU, mentre nel Carg e nel PAI non sono segnalati 
dissesti  di  particolare  rilevanza.  Da  verificare  quindi  gli  aspetti  relativi  ai 
cedimenti dei  terreni ed all’entità dei  contrasti di  rigidità  sismica  tra  terreni di 
copertura e substrato sismico. 

F9 

 G.2‐G.3  ‐  Da verificare 
 S3  ‐  Da verificare 

Intervento fattibile con prescrizioni inerenti sia gli aspetti relativi alla definizione 
del modello geotecnico del sottosuolo che di quello sismico. L’area è interessata 
da pericolosità S.3 a  livello di RU, mentre nel Carg e nel PAI non sono segnalati 
dissesti  di  particolare  rilevanza.  Da  verificare  quindi  gli  aspetti  relativi  ai 
cedimenti dei  terreni ed all’entità dei  contrasti di  rigidità  sismica  tra  terreni di 
copertura e substrato sismico. 

F10 
 G.3  ‐  Da verificare 
 S3  ‐  Da verificare 

Intervento  fattibile  con  alcune  prescrizioni  inerenti  sia  gli  aspetti  relativi  alla 
definizione del modello geotecnico del sottosuolo che di quello sismico. L’area è 
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inserita in G.3 ed S.3 negli elaborati di supporto al RU, mentre nel Carg e nel PAI 
non sono segnalati dissesti di particolare rilevanza. Da verificare quindi gli aspetti 
relativi ai cedimenti dei terreni ed all’entità dei contrasti di rigidità sismica. 

F11 

 G.2‐G.3  ‐  Da verificare 
 S.2‐S3  ‐  Da verificare 

Intervento fattibile con prescrizioni inerenti sia gli aspetti relativi alla definizione 
del modello geotecnico del sottosuolo che di quello sismico. L’area è interessata 
sia da pericolosità G.3 che S.3 a livello di RU, mentre nel Carg e nel PAI non sono 
segnalati dissesti di particolare rilevanza. Da verificare quindi gli aspetti relativi ai 
cedimenti dei  terreni ed all’entità dei  contrasti di  rigidità  sismica  tra  terreni di 
copertura e substrato sismico. 

 
TABELLA ASPETTI IDRAULICI 

Polarità  Condizioni idrauliche  Nota fattibilità

F1 
 P1 da PGRA vigente 
 Reticolo minore da verificare  

Nessuna limitazione, al netto degli esiti delle verifiche sul reticolo minore, se 
dovute 

F2   P1 da PGRA vigente  Nessuna limitazione

F3 
 P1 da PGRA vigente 
 Reticolo minore da verificare  

Nessuna limitazione, al netto degli esiti delle verifiche sul reticolo minore, se 
dovute 

F4 
 P1 da PGRA vigente 
 Reticolo minore da verificare  

Nessuna limitazione, al netto degli esiti delle verifiche sul reticolo minore, se 
dovute 

F5 
 P1 da PGRA vigente 
 Reticolo minore da verificare  

Nessuna limitazione, al netto degli esiti delle verifiche sul reticolo minore, se 
dovute 

F6 
 P3 da PGRA vigente, senza 
battenti 

 Reticolo minore da verificare 

Fattibilità legata all’esatta ubicazione dell’intervento all’interno dell’areale, e 
agli esiti delle verifiche sul reticolo minore 

F7 
 P3 e P1 da PGRA vigente, senza 
battenti 

 Reticolo minore da verificare 

Fattibilità legata all’esatta ubicazione dell’intervento all’interno dell’areale, e 
agli esiti delle verifiche sul reticolo minore 

F8 
 P2 con battenti 200‐250 cm da 
nuovo studio Arno (ancora non 
vigente) 

Intervento difficilmente fattibile, salvo che con opere strutturali lett. a) e lett. 
b) art. 8 LR 41/2018 

F9 
 P2 con battenti > 250 cm da 
nuovo studio Arno (ancora non 
vigente) 

Intervento difficilmente fattibile, salvo che con opere strutturali lett. a) e lett. 
b) art. 8 LR 41/2018 

F10 

 P3 con battenti > 200 cm da 
nuovo studio Arno (ancora non 
vigente) 

 P3 da PGRA vigente 

Intervento difficilmente fattibile, salvo che con opere strutturali lett. a) e lett. 
b) art. 8 LR 41/2018 

F11 

 P3 con battenti > 200‐250 cm da 
nuovo studio Arno (ancora non 
vigente) 

 P3 da PGRA vigente 

Intervento difficilmente fattibile, salvo che con opere strutturali lett. a) e lett. 
b) art. 8 LR 41/2018 

 
Come  riportato nel documento urbanistico di avvio del procedimento di POC,  il PSI, e  conseguentemente  il POC, conferma 
inoltre  le  previsioni  esterne  al  territorio  urbanizzato  già  oggetto  di  parere  favorevole  della  conferenza  di  copianificazione 
nell’ambito  del  procedimento  di  approvazione  della  Variante  n.3  al  RU,  in  quanto  ritenute  coerenti  con  il  nuovo  quadro 
statutario e strategico. Le previsioni esterne al territorio urbanizzato oggetto di riconferma sono le seguenti:  
‐ PA31 ‐ Via di Stieta Fucecchio  
‐ PA55 – Viale C.Colombo loc. Ponte a Cappiano  
‐ PA57 – Via del Puntone loc. Ponte a Cappiano  
‐ PA58 – Via del Puntone loc. Ponte a Cappiano  
‐ PA75 – Via della Colonna loc. Galleno  
‐ PA90– Via del Puntone loc. Ponte a Cappiano  
‐ PA91 – Via di Burello Fucecchio  
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‐ PA93 ‐ Via della Querciola Fucecchio  
‐ PA94 ‐ Via di Montebono loc. Torre  
‐ PA96 – Via Romana Lucchese loc. Galleno  
‐ PA97 ‐ Via di Stieta Fucecchio  
 
Per tali previsioni  il POC potrà  introdurre eventuali variazioni e/o  integrazioni di dettaglio rispetto alla disciplina prevista dal 
vigente RU, in coerenza con gli obiettivi generali e gli indirizzi già espressi dalla conferenza di copianificazione svoltasi nel 2019.  
In particolare,  le previsioni di cui al PA55 ed al PA90 potranno essere oggetto di modifica nell’ambito della Variante al RU ai 
sensi  art.  252ter  della  L.R.  65/14,  ferme  restando  le  destinazioni  funzionali  ed  il  dimensionamento  delle  previsioni  già 
approvate. 
 

4. CONCLUSIONI 
 
In questo studio propedeutico alla valutazione di incidenza ambientale redatto a supporto del procedimento di avvio Comune 
di Fucecchio, si sono descritti i principali aspetti ambientali caratterizzanti il territorio comunale. 
 
Sotto l’aspetto strettamente naturalistico gli habitat, le fitocenosi e le specie vegetali di particolare interesse conservazionistico 
(Dir. 92/43/CEE, all.  I e 97/62/CEE; L.R. 56/2000) non sono coinvolti nella realizzazione delle previsioni di piano o comunque 
non vengono direttamente influenzati. 
 
Relativamente  agli  interventi  riguardanti  il  recupero  e  la  valorizzazione  degli  edifici  di  del  patrimonio  edilizio  di  proprietà 
pubblica  “  Ex  Opera  Pia”  e  i  comparti  PA10,  PA55  e  PA90,  si    riportano  di  seguito  le  tabelle  risultanti  dall’analisi  di 
assoggettabilità a VAS. 
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SCHEDA 
RIFERIMENTO  

RU/PS 

SCHEDA 
RIFERIMENTO 

VAR. 3 
DENOMINAZIONE 

VINCOLI  INTERVENTI 
PREVISTI IN 

VARIANTE N. 4 
FATTIBILITA' 

BENI 
PAESAGGISTICI 

BENI CULTURALI  NATURA 2000 

A2  E 125 
PORDERE 

FORMICOLA 
NO 

ai sensi 
dell'art.12 del 
D.Lgs.n.42/2004 

s.m. 

NO 

  interventi edilizia 
ricostruttiva (totale 
o parziale) con 
vincolo tipologico 

NON SI RILEVANO MODIFICHE POTENZIALI AGLI INDICI AMBIENTALI 
RISPETTO ALLA VAS VIGENTE ‐  NON ASSAGGETTABILE A VAS 

A3  E 127  PODERE FONDA  NO  NO  NO 

  interventi edilizia 
ricostruttiva (totale 
o parziale) con 
vincolo tipologico 

NON SI RILEVANO MODIFICHE POTENZIALI AGLI INDICI AMBIENTALI 
RISPETTO ALLA VAS VIGENTE ‐  NON ASSAGGETTABILE A VAS 

A4  E135 
PODERE LA 
MANIERA 

NO 

ai sensi 
dell'art.12 del 
D.Lgs.n.42/2004 

s.m. 

NO 

  interventi edilizia 
ricostruttiva (totale 
o parziale) con 
vincolo tipologico 

NON SI RILEVANO MODIFICHE POTENZIALI AGLI INDICI AMBIENTALI 
RISPETTO ALLA VAS VIGENTE ‐  NON ASSAGGETTABILE A VAS 

A5  E 162  PODERE LE FORRE 
art.142 c.1 lett.g) 

del 
D.L.gs.n.42/2005 

ai sensi 
dell'art.12 del 
D.Lgs.n.42/2004 

s.m. 

SIR n.63 
CERBAIE 

  interventi edilizia 
ricostruttiva (totale 
o parziale) con 
vincolo tipologico 

NON SI RILEVANO MODIFICHE POTENZIALI AGLI INDICI AMBIENTALI 
RISPETTO ALLA VAS VIGENTE ‐  NON ASSAGGETTABILE A VAS ‐  IN 

FASE DI PROGETTO SARA' NCESSARIA LA VALUTAZIONE DI 
INCIDENZA AMBIENTALE (VincA) 

A6  E 161 
PODERE LA 
MENCHINA 

NO  NO 
SIR n.63 
CERBAIE 

  interventi edilizia 
ricostruttiva (totale 
o parziale) con 
vincolo tipologico 

NON SI RILEVANO MODIFICHE POTENZIALI AGLI INDICI AMBIENTALI 
RISPETTO ALLA VAS VIGENTE ‐  NON ASSAGGETTABILE A VAS ‐  IN 

FASE DI PROGETTO SARA' NCESSARIA LA VALUTAZIONE DI 
INCIDENZA AMBIENTALE (VincA) 

A7  E 159  PODERE BIRRA 
art.142 c.1 lett.g) 

del 
D.L.gs.n.42/2004 

ai sensi 
dell'art.12 del 
D.Lgs.n.42/2004 

s.m. 

SIR n.63 
CERBAIE 

  interventi edilizia 
ricostruttiva (totale 
o parziale) con 
vincolo tipologico 

NON SI RILEVANO MODIFICHE POTENZIALI AGLI INDICI AMBIENTALI 
RISPETTO ALLA VAS VIGENTE ‐  NON ASSAGGETTABILE A VAS ‐  IN 

FASE DI PROGETTO SARA' NCESSARIA LA VALUTAZIONE DI 
INCIDENZA AMBIENTALE (VincA) 

A8  E 160 
PODERE 

FUCECCHIELLO 

art.142 c.1 lett.g) 
del 

D.L.gs.n.42/2005 

ai sensi 
dell'art.12 del 
D.Lgs.n.42/2004 

s.m. 

SIR n.63 
CERBAIE 

  interventi edilizia 
ricostruttiva (totale 
o parziale) con 
vincolo tipologico 

NON SI RILEVANO MODIFICHE POTENZIALI AGLI INDICI AMBIENTALI 
RISPETTO ALLA VAS VIGENTE ‐  NON ASSAGGETTABILE A VAS ‐  IN 

FASE DI PROGETTO SARA' NCESSARIA LA VALUTAZIONE DI 
INCIDENZA AMBIENTALE (VincA) 

A9  E 136  PODERE TURCHINO  NO 

ai sensi 
dell'art.12 del 
D.Lgs.n.42/2004 

s.m. 

NO 

  interventi edilizia 
ricostruttiva (totale 
o parziale) con 
vincolo tipologico 

NON SI RILEVANO MODIFICHE POTENZIALI AGLI INDICI AMBIENTALI 
RISPETTO ALLA VAS VIGENTE ‐  NON ASSAGGETTABILE A VAS 

A10  E 121  LUPACCHINO 
art.142 c.1 lett.g) 

del 
D.L.gs.n.42/2004 

ai sensi 
dell'art.12 del 
D.Lgs.n.42/2004 

s.m. 

NO 

  interventi edilizia 
ricostruttiva (totale 
o parziale) con 
vincolo tipologico 

NON SI RILEVANO MODIFICHE POTENZIALI AGLI INDICI AMBIENTALI 
RISPETTO ALLA VAS VIGENTE ‐  NON ASSAGGETTABILE A VAS 
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A10  E 121  LUPACCHINO II 
art.142 c.1 lett.g) 

del 
D.L.gs.n.42/2005 

ai sensi 
dell'art.12 del 
D.Lgs.n.42/2004 

s.m. 

NO 

  interventi edilizia 
ricostruttiva (totale 
o parziale) con 
vincolo tipologico 

NON SI RILEVANO MODIFICHE POTENZIALI AGLI INDICI AMBIENTALI 
RISPETTO ALLA VAS VIGENTE ‐  NON ASSAGGETTABILE A VAS 

A12  E 151 
PODERE 

PANNOCCHINO 
NO 

ai sensi 
dell'art.12 del 
D.Lgs.n.42/2004 

s.m. 

NO 

  interventi edilizia 
ricostruttiva (totale 
o parziale) con 
vincolo tipologico 

NON SI RILEVANO MODIFICHE POTENZIALI AGLI INDICI AMBIENTALI 
RISPETTO ALLA VAS VIGENTE ‐  NON ASSAGGETTABILE A VAS 

A13  E 076 
PODERE LE 
COLMATE 

NO 

ai sensi 
dell'art.12 del 
D.Lgs.n.42/2004 

s.m. 

NO 

  interventi edilizia 
ricostruttiva (totale 
o parziale) con 
vincolo tipologico 

NON SI RILEVANO MODIFICHE POTENZIALI AGLI INDICI AMBIENTALI 
RISPETTO ALLA VAS VIGENTE ‐  NON ASSAGGETTABILE A VAS 
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SCHEDA 
RIFERIMENTO 

UTOE  DENOMINAZIONE  OBIETTIVI APPROVATI  DISPOSIZIONI APPROVATE CON VARIANTE 3 

DISPOSIZIONI PROPOSTE CON VARIANTE 
ANTICIPATRICE 4 

PA 10 3° VAR  2 CITTA' NUOVA
EX CINEMA ‐ 
TEATRO 

Migliorare la qualità urbana di 
questa parte della città, 
recuperando l'esistente e la 
qualità dello spazio pubblico, 
con la finalità di rendere 
visibile e accessibile da Via 
C.Battisti il Giardino Tommaso 
Cardini (già Fattoria Bombicci). 

Edificio esistente (Ex Cinema) da demolire.L'intervento di 
trasformazione è soggetto alla preventiva approvazione di un 
Piano Attuativo convenzionato (Piano di Recupero di cui all'art.28 
della L. n.457/1978 di iniziativa privata) che preveda la 
contestuale realizzazione degli interventi edificatori e di tutte le 
opere di urbanizzazione comprese entro il perimetro dell'area 
soggetta a PA, nonché del raccordo con le urbanizzazioni 
esistenti. Dovrà essere garantito il percorso pedonale di uso 
pubblico di attraversamento per l'accesso al Giardino Tommaso 
Cardini (già Fattoria Bombicci) . Nelle more di approvazione del 
Piano di Recupero non è ammessa alcuna trasformazione ad 
eccezione di quelle rientranti nella definizione di manutenzione 
ordinaria e straordinaria strettamente finalizzate ad evitare 
pericoli di crollo o comunque di grave deterioramento delle unità 
edilizie interessate ovvero ad assicurare i requisiti minimi di 
agibilità (Rif.III°VAR.RUCMod. n.2). Il progetto dovrà rispettare le 
prescrizioni dettate da ARPAT in sede di verifica di 
assoggettabilità a VAS concernente la III Variante al RU e allegate 
alla relazione tecnica del responsabile del procedimento. 

 la  modifica  della  destinazione  d’uso 

(commerciale, direzionale e di  servizio anziché 

residenziale); 

 la  modifica  della  categoria  di  intervento, 

prevedendo  la  ristrutturazione  edilizia 

dell’edificio  esistente  anziché  la  sua 

demolizione; 

 la  modifica  dei  parametri  urbanistici, 

prevedendo  la  possibilità  di  realizzazione  di 

nuovi  solai  interpiano  all’interno  del  volume 

esistente  con  conseguente  incremento  della 

SUL complessiva. 

L’intervento è subordinato all’approvazione di un Piano di 

Recupero,  nel  quale  dovranno  essere  individuate  le 

necessarie dotazioni di standard  in  relazione alle  funzioni 

previste. 

Per  quanto  attiene  il  dimensionamento  delle  funzioni 

direzionale e commerciale, le quantità necessarie saranno 

attinte  dal  dimensionamento  residuo  disponibile 

dell’UTOE 4 in applicazione dell’art. 84 comma 7 delle NTA 

del PS, senza necessità di apportare variante al PS stesso. 

 

PA 55 2° VAR  7 MEZZOPIANO 
COMPARTO 
PRODUTTIVO 
CONCIARIO 

Soddisfare la domanda di 
insediamento produttivo, 
potenziando l'efficacia della 
zona industriale, offrendo 
nuove possibilità di servizi alle
imprese, incrementando gli 
standard. 

L'intervento di trasformazione è soggetto alla preventiva 
approvazione di un Piano Attuativo convenzionato che prevede la 
contestuale realizzazione degli interventi edificatori e di tutte le 
opere di urbanizzazione comprese entro il perimetro dell'area 
soggetta a PA, nonché del raccordo con le urbanizzazioni 
esistenti. Il P.A. è destinato ad attività appartenenti al ciclo 
produttivo conciario che prevedano scarichi e/o emissioni in 
atmosfera. Sono dovute, a carico del soggetto attuatore, tutte le 
misure di mitigazione e abbattimento degli impatti che 
risulteranno necessarie per la sostenibilità e il benessere 
insediativo, con particolare riferimento alle barriere alberate 
(zone cuscinetto) da 
prevedere rispetto agli insediamenti residenziali e al 
monitoraggio delle emissioni mediante specifici accordi sul 
telerilevamento. La Sul disponibile è da intendersi destinata al 
trasferimento, nel medio ‐ lungo termine, delle attività produttive 
conciarie esistenti nel comparto di Via delle Confina ‐ Via Mariotti 
‐ Via del Ronzinello 

E’ prevista la modifica della Scheda Norma di RU al fine di 

consentirne  l’attuazione non subordinata al contestuale o 

preventivo  trasferimento  delle  attività  produttive 

conciarie esistenti nel comparto di Via delle Confina  ‐ Via 

Mariotti  ‐  Via  del  Ronzinello.  Fermo  restando  il 

dimensionamento  già previsto dal RU per  il  comparto  in 

oggetto, la Sul prevista di 8.390 mq dovrà pertanto essere 

attinta dal dimensionamento  residuo di PS per  l’UTOE 7, 

pari a complessivi 11.910 mq;  
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PA 90 2° VAR  7 MEZZOPIANO 
COMPARTO 
CONCIARIO 

Garantire il trasferimento, nel 
medio ‐ lungo termine, delle 
attività produttive conciarie 
esistenti nel comparto di via 
delle Confina ‐ via Mariotti ‐ 
via Ronzinello e delle residue 
attività del ciclo conciario 
esistenti nel comparto di via 
del Collettore, e potenziare il 
nucleo produttivo conciario 
esistente per mezzo di nuove 
attività. 

L'intervento di trasformazione è soggetto alla preventiva 
approvazione di un Piano per Insediamenti Produttivi (P.I.P.) che 
prevede la 
contestuale realizzazione degli interventi edificatori e di tutte le 
opere di urbanizzazione comprese entro il perimetro dell'area 
soggetta a 
P.A., nonché del raccordo con le urbanizzazioni esistenti. La 
superficie destinata a verde attrezzato di mq.58410 è da 
considerarsi in parte 
come cassa di compensazione (mq. 51057) e in parte come 
barriera alberata (mq.7353) lungo la S.P. Pisana per Fucecchio 
(n.11). In fase 
di redazione del Piano Attuativo si dovranno tutelare i varchi 
inedificati (e/o fasce a verde) e le principali visuali secondo le 
direttive 
dell'Obiettivo 1 della Disciplina d'uso della Scheda Ambito di 
Paesaggio 05 "Val di Nievole e Val d'Arno Inferiore" del PIT/PPR. Il 
P.A. è 
destinato ad attività appartenenti al ciclo produttivo conciario 
che prevedano scarichi e/o emissioni in atmosfera, e potrà essere 
realizzato in 
più unità di intervento. La Sul disponobile è da intendersi 
destinata per mq.8000 al potenziamento del nucleo produttivo 
conciario per mezzo 
di nuove attività, e mq.22000 al trasferimento, nel medio ‐ lungo 
termine, delle attività produttive conciarie esistenti nel comparto 
di via delle 
Confina ‐ via Mariotti ‐ via Ronzinello. E' a carico del soggetto 
attuatore delle nuove attività conciarie (con l'esclusione, quindi, 
di quelle di 
trasferimento) quota parte dei costi necessari al ripristino 
dell'arginatura che delimita a nord l'area destinata 
all'insediamento delle attività 
conciarie in trasferimento da via delle Confina ‐ vai Mariotti ‐ via 
del Ronzinello. 

E’ prevista la sospensione dell’efficacia della relativa 
Scheda Norma, in attesa della formazione dei nuovi 
strumenti urbanistici, nonché dell’aggiornamento delle 
condizioni per la messa in sicurezza idraulica dell’area; 
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Si evidenzia che quattro edifici di pubblica proprietà  ricadono  in area SIR 63 CERBAIE, ma nessuna delle specie vegetali che 
potranno essere coinvolte negli interventi previsti è a rischio di scomparsa. Si esclude la presenza, nelle aree degli interventi, di 
specie incluse nella Direttiva 92/43/CEE, all. I e 97/62/CEE mentre le specie menzionate nella L.R. 56/2000 note per l’area, sono 
comunque entità nel complesso molto comuni. Gli interventi previsti in questi habitat non comportano incidenza negativa. Le 
previsioni della 4° Variante all’RU non dovrebbero avere effetti  significativi  sulla  fauna presente  in  loco, e  soprattutto  sulle 
specie di maggior interesse per la conservazione. 
 
Considerata la localizzazione delle aree di intervento e la loro estensione in relazione al SIR 63 CERBAIE, risulta evidente come 
le aree caratterizzate dalla presenza di specie faunistiche menzionabili da un punto di vista scientifico e naturalistico o specie 
d’interesse  comunitario, non  siano  interessate marginalmente o  in misura minimale dall’area di  intervento.  In ogni  caso  il 
disturbo è limitato al periodo di realizzazione degli interventi. 
 
Per gli atri interventi non si rilevano incidenze significative rispetto a quelle analizzate dalla vigente VAS. 
 
 
 
 
 

Pisa, Agosto 2023 

 

 

Dott. geol. Fabio Mezzetti              Dott. agron. Roberto Bonaretti 
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ALLEGATO 1 :   Analisi Ambientale del Distretto Conciario 
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Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  2
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Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  11
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Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 
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Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 
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Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  24
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Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 
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Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 
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Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 
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Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 
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Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 
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Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 
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Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  2



Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 
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Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 
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Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 
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Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 
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Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  7



Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  8



Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  9



Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  10



Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 
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Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  12



Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  13



Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  14



Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  15



Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  16



Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  17



Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  18



Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  19



Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  20



Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  21



Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  22



Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 

Comune di Fucecchio (FI) – VAS Indagini Agronomico ambientali e geologiche di supporto all’avvio del procedimento del POC  23



Dott.  geologo  Fabio  Mezzetti  (Pisa – PI)  Dott.  Agronomo  Roberto  Bonaretti  (Cascina – PI) 
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