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 Regione Toscana 3 Giunta Regionale 
All9Assessore alle Infrastrutture Mobilità e Governo del Territorio 
Dott. Stefano Baccelli 
regionetoscana@postacert.toscana.it 
 
e  p.c.: 
Comune di Fucecchio 
comune.fucecchio@postacert.toscana.it 
 
Regione Toscana  
Direzione urbanistica  
Settore Sistema informativo e Pianificazione del territorio 
regionetoscana@postacert.toscana.it 

 

Città Metropolitana Firenze 
Direzione Viabilità - Area 2, Arch. Riccardo Maurri 
P.O. Viabilità Zona 3, Ing. Francesco Ciampoli 
SEDE 

 
  
OGGETTO: COMUNE DI FUCECCHIO 

Intervento: Previsioni al P.S.I. dei Comuni di San Miniato e Fucecchio  
Proponente: Comuni di San Miniato e Fucecchio 
Procedimento: conferenza di copianificazione  ai sensi dell9art.25 co.3 e 4 della L.R.65/2014. 
Parere per la conferenza del 24 maggio 2023  
  

Regione Toscana con nota del 18/05/2023 Ns.prot.n.25492 ha comunicato la convocazione della seduta 
per la conferenza di copianificazione, indicata all9oggetto, da tenersi in via telematica per il giorno 24/05/2023 al 

seguente collegamento https://spaces.avayacloud.com/spaces/60b0cc1213a6ba7739057f6b 
 
Considerate: 

- la trasmissione della documentazione da parte del Comune di San Miniato per i Comuni di San Miniato e 
Fucecchio in data 30/01/2023 con Ns. prot.n. 5005 e relativi allegati; 
- la trasmissione documentazione integrativa da parte del Comune di San Miniato per i Comuni di San Miniato e 
Fucecchio con nota 10/03/2023 con Ns. prot.n.13094; 
 
 Premesso che la variante di adeguamento al Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale è stata 
approvata con Deliberazione del Consiglio Provinciale n. 1 del 10 gennaio 2013, pubblicata sul BURT n. 11 del 
13/03/2013, con la presente si confronta con la parte di elaborati relativi al Comune di Fucecchio. 
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1) PROPOSTE DI NUOVE PREVISIONI AL P.S.I. PER IL COMUNE DI FUCECCHIO 

 
Previsione <Polarità F1= 3 Golf Villa Sainati, località Biagioni 
Localizzazione: 
L9area d9interesse è ubicata al confine con il Comune di Altopascio e delimitata a Nord - Nord Est dall9asta idrica 
del Sibolla, [..] ad Ovest dalla S.P.6 Traversa Valdinievole (della provincia di Lucca) ed a Sud dalla S.P.60 
Pesciatina (della Città Metropolitana). [..] All9interno di questo ambito di valore paesaggistico, emerge la presenza del 
complesso di villa Sainati con relativo parco e pertinenze agricole, e altri di interesse testimoniale. In prossimità del fosso di Sibolla è 
presente anche un opificio dismesso ( ex cartiera )  potenzialmente recuperabile e riconvertibile a funzioni compatibili. [..] 
 L9area in oggetto si estende su una superficie morfologica prevalentemente pianeggiante con il complesso della villa Sainati nella 
porzione più elevata. Le aree verdi circostanti il complesso edilizio sono superfici agricole. L9area è interessata da una linea elettrica di 
alta tensione.[..]                          
Destinazione: 
Turistico 3 ricettivo  
Recupero del complesso di Villa Sainati a destinazione turistico - ricettiva ed annesso campo da golf. 
Le funzioni di accoglienza ed i servizi saranno da ritrovare all9interno degli edifici esistenti. 
Dimensionamento: 
ST: mq.125.000 circa, Consistenza patrimonio edilizio esistente: mq.1.300 circa. 
Si prevede il recupero delle superfici esistenti. 
Non sono riportati indici volumetrici 
Principali valutazioni del proponente: 
valorizzare l9area con il recupero del complesso di Villa Sainati nel rispetto della morfologia e dei valori 
paesaggistici del luogo. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.16 dello Statuto del territorio): 
l9area in esame ricade negli artt.7, 12*, 30 (in potenziamento) del PTCP, rispettivamente in territorio aperto, aree 
di protezione storico ambientale <APS 278 - Biagioni=, strade di rilievo sovra comunale esistente S.P.60 
Pesciatina. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.4 bis della Vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento): 
alta vulnerabilità ai sensi dell9art.2 delle N.A. del PTCP. 
Conclusioni: 
Dalla descrizione della scheda non risultano previste nuove costruzioni né nuovi volumi pertanto si ritiene la 
previsione non contrastante con il PTCP. La scheda nelle successive fasi del procedimento dovrà comunque 
implementare le indicazioni dell9art.12 delle N.A. del PTCP. 
Eventuali interferenze con la strada provinciale dovrà essere preventivamente concordata ed autorizzata con la 
Direzione Viabilità della Città Metropolitana. 
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Estratto dalla carta 4-bis della vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento 
 
 
 

 
 

Scheda dall9Atlante delle invarianti strutturali del PTCP 
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Previsione <Polarità F2= 3 Ampliamento attività di lavorazione cippato, località Gallieno 
Localizzazione: 
[..] L9area è posta al margine Est dell9abitato di Galleno in una porzione spianata collinare pianeggiante dove è presente un9attività 
di lavorazione di cippato. Dall9area in esame si diparte il tratto iniziale del botro del Ghiandone e che confluisce più a Sud Ovest 
nella valle del rio Ponticelli.  
Destinazione: 
Artigianale.  
Realizzazione di piazzali per stoccaggio e di aree di sosta per mezzi di servizio, servizi igienici e locali tecnici a 
servizio dell9attività produttiva. 
Dimensionamento: 
ST: mq.44.000, Consitenza patrimonio edilizio esistente: mq.600 con previsione di piano attuativo. 
Non sono riportati indici volumetrici 
Principali valutazioni del proponente: 
integrare l9intervento con il contesto del paesaggio attraverso adeguate sistemazioni a verde. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.16 dello Statuto del territorio): 
l9area in esame ricade negli artt.7, 11*, 30 (esistente) del PTCP, rispettivamente in territorio aperto, aree fragili 
del territorio aperto <AF19 3 Zone collinari delle Cerbaie=, strade di rilievo sovra comunale esistente S.P.61 di 
Poggio Adorno. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.4 bis della Vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento): 
alta vulnerabilità ai sensi dell9art.2 delle N.A. del PTCP.. 
Conclusioni: 
Le indicazioni della scheda sono scarse, si ritiene comunque che l9intervento possa essere compatibile con il 
PTCP a seguito di approfondimenti  nelle successive fasi del procedimento attraverso il recepimento della 
disciplina statutaria in particolare dei criteri e direttive indicati al paragrafo 2.1.5 e alle caratteristiche di fragilità 
indicate dalla scheda AF19 con il rispetto degli specifici obiettivi ed azioni indicati. 
Eventuali interferenze con la strada provinciale dovrà essere preventivamente concordata ed autorizzata con la 
Direzione Viabilità della Città Metropolitana. 
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Estratto dalla carta 4-bis della vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento 
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Previsione <Polarità F3= - Polarità sportiva maneggio Assia=  
Localizzazione: 
Bigattiera II 
[..] L9area in esame, circondata dal bosco delle Cerbaie,  si estende dalla Via Bigattiera a Nord Ovest verso il tracciato a Sud  Est 
di un corso d9acqua, 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. [..] Nel luogo è presente il complesso agrituristico Assia, 
caratterizzato da numerosi edifici di matrice rurale e strutture di recente costruzione, dove sono svolte attività ricreative, sportive ( 
maneggio, tennis, piscina), ospitalità e ristorazione. 
Destinazione: 
Impianti sportivi, servizi, turistico ricettiva.  
[..]Consolidare e valorizzare la polarità esistente anche mediante l9adeguamento e l9ampliamento degli spazi e degli impianti sportivi, 
nonché il potenziamento delle funzioni turistico ricettive e dei servizi connessi. Gli interventi dovranno prevedere prioritariamente il 
riuso e la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente e la sistemazione complessiva degli spazi e delle aree scoperte. 
Dimensionamento: 
ST: mq.172.000, Consistenza patrimonio esistente mq. 3.200. Incremento fino ad un massimo del 10% delle 
superfici esistenti autorizzate. Non sono riportati indici volumetrici 
Principali valutazioni del proponente: 
Assicurare una corretta integrazione con il contesto ambientale e paesaggistico.  
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.16 dello Statuto del territorio): 
l9area in esame ricade negli artt.7, 8, 11*, 15 del PTCP, rispettivamente in territorio aperto, aree protette A24 - 
Cerbaie [..], aree fragili del territorio aperto <AF19 3 Zone collinari delle Cerbaie=, Biotopi e Geotopi 3 rete 
ecologica provinciale: <SIR 63 - Le Cerbaie=. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.4 bis della Vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento): 
alta vulnerabilità ai sensi dell9art.2 delle N.A. del PTCP. 
Conclusioni: 
Le indicazioni della scheda sono scarse, si ritiene comunque che l9intervento possa essere compatibile con il 
PTCP a seguito di approfondimenti  nelle successive fasi del procedimento attraverso il recepimento della 
disciplina statutaria in particolare dei criteri e direttive indicati al paragrafo 2.1.5 e alle caratteristiche di fragilità 
indicate dalla scheda AF19 con il rispetto degli specifici obiettivi ed azioni indicati. 
Si rimanda per quanto di competenza regionale al SIR 63 le Cerbaie. 
 

  
Estratto del PTCP 
 

A
O

O
G

R
T

 / 
A

D
 P

ro
t.

 0
23

65
86

 D
at

a 
22

/0
5/

20
23

 o
re

 1
6:

00
 C

la
ss

if
ic

a 
N

.0
30

.0
80

.



 

 
 

9 

 

 
Estratto dalla carta 4-bis della vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento 

 
 
Previsione <Polarità F4= 3 Polo Turistico green Parco delle Cerbaie=  
Localizzazione: 
[..] L9area interessa un versante collinare posto tra l9abitato delle <Le Vedute= ad Est, quello di <Urbano= ad Ovest, dalla S.P.15 
a Nord e dalla S.P.61 a Sud; presente un centro ippico dismesso. [..] L9assetto morfologico che comprende porzioni di versante in 
spianata ed in scarpata.[..] Al margine Nord e Sud della zona scorrono dei corsi d9acqua minori tributari del rio Lischeto le cui 
acque si dirigono verso Ovest nella valle del rio Ponticelli. L9area è boscata ed all9interno del SIR <Le Cerbaie=.[..] 
Destinazione: 
Turistico ricettiva (campeggio/glamping (campeggio di lusso)). 
[..] Riqualificare e rigenerare le strutture esistenti, attraverso la creazione di una polarità turistica articolata all9interno di un parco 
con tipologie di accoglienza diversificate ( hotel, glamping ), e servizi di supporto, nonché spazi per attività ricreative collegati allo sport 
ed il tempo libero.  La nuova polarità si pone a servizio del turismo sportivo, naturalistico ed escursionistico collegato alla fruizione 
delle Cerbaie e della Via Francigena; inoltre potranno essere individuati spazi per attività didattiche anche collegate all9agricoltura. 
Dimensionamento: 
ST: mq.941.000, Consistenza del patrimonio edilizio esistente:  mq.2.200. Incremento della S.E. fino al 50%. Per 
la funzione di camping/glamping è ammessa la superficie per un massimo di 35 bungalows e servizi, fino ad un 
massimo di mq. 900 comprensivi di servizi. Non sono riportati indici volumetrici 
Principali valutazioni del proponente: 
Riqualificare le strutture esistenti, salvaguardare l9assetto morfologico in termini di stabilità e ambiente, rispettare 
i caratteri del paesaggio comprensivi degli elementi naturalistici distintivi.   
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.16 dello Statuto del territorio): 
l9area in esame ricade negli artt.7, 8, 15, 30 del PTCP, rispettivamente in territorio aperto, aree protette [..] A24 - 
Cerbaie, Biotopi e Geotopi 3 rete ecologica provinciale: <SIR 63 - Le Cerbaie=, strade di rilievo sovra comunale  
di potenziamento SP 15 Romana-Lucchese. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.4 bis della Vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento): 
alta vulnerabilità ai sensi dell9art.2 delle N.A. del PTCP.. 
Conclusioni: 
Le indicazioni della scheda sono scarse, si ritiene comunque che l9intervento possa essere compatibile con il 
PTCP a seguito di approfondimenti  nelle successive fasi del procedimento attraverso il recepimento della 
disciplina statutaria in particolare dei criteri e direttive indicati al paragrafo 2.1.5. 
Si rimanda per quanto di competenza regionale al SIR 63 le Cerbaie. 
Eventuali interferenze con la strada provinciale dovrà essere preventivamente concordata ed autorizzata con la 
Direzione Viabilità della Città Metropolitana. 
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Estratto del PTCP 
 

 
Estratto dalla carta 4-bis della vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento 
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Previsione <Polarità F5= 3 Polarità ricreativa ambientale Lago Crocialoni=  
Localizzazione: 
[..] L9area è posta a Sud di Poggio Pieracci e della S.P.111 ed interessa il lago Crocialoni dove sulla sponda a Nord Est è presente 
una struttura sottoutilizzata. Il lago artificiale ha dei corsi d9acqua immissari che scendono giù dalla parte sommitale del versante 
dove sono presenti i nuclei abitati di Dreoli e Cinelli a Sud dell9area in esame; ed ha un corso d9acqua emissario, che scende a Nord 
verso il padule di Fucecchio fino all9asta del Sibolla che scorre alla base delle Cerbaie. [..] A margine del lago Crocialoni è presente 
una struttura in muratura.[..] 
Destinazione: 
Turistico 3 Ricettiva. 
Alloggio di guardiana, servizi di supporto all9attività turistica e ricettiva sportiva ( bike, pesca, relax, ecc. ). 
Dimensionamento: 
ST: mq.97.000, possibilità di ampliamento delle strutture esistenti fino ad un massimo di mq.200. Non sono 
riportati indici volumetrici 
Principali valutazioni del proponente: 
[..]L9obiettivo è la valorizzazione dell9area, attualmente sottoutilizzata, mediante la realizzazione di una polarità turistico ricettiva 
collegata alla ristorazione ed al tempo libero, [..] da realizzarsi attraverso un progetto di valorizzazione esteso all9intera area ed 
integrato nel contesto paesaggistico e naturalistico. [..] L9area è in vincolo paesaggistico, in area boscata e vincolo idrogeologico, e in 
SIR Le Cerbaie, è quindi necessario il rispetto dei caratteri del paesaggio e dell9ambiente lacustre con i suoi elementi naturalistici 
distintivi. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.16 dello Statuto del territorio): 
l9area in esame ricade negli artt.7, 8, 15 del PTCP, rispettivamente in territorio aperto, aree protette [..] A24 - 
Cerbaie, Biotopi e Geotopi 3 rete ecologica provinciale: <SIR 63 - Le Cerbaie. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.4 bis della Vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento): 
media, alta ed elevata vulnerabilità ai sensi dell9art.2 delle N.A. del PTCP. 
Conclusioni: 
Le indicazioni della scheda sono scarse, si ritiene comunque che l9intervento possa essere compatibile con il 
PTCP a seguito di approfondimenti  nelle successive fasi del procedimento attraverso il recepimento della 
disciplina statutaria in particolare dei criteri e direttive indicati al paragrafo 2.1.5. 
Si rimanda per quanto di competenza regionale al SIR 63 le Cerbaie. 
Il rispetto delle indicazioni del cap.1.7.3.3 dello Statuto del territorio. 
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Estratto del PTCP 
 

 
Estratto dalla carta 4-bis della vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento 

 
Previsione <Polarità F6= 3 Centro visite Padule=  
Localizzazione: 
[..] A margine dell9area umida, in località Casotto del sordo, vi è una struttura in legno attualmente utilizzata per attività 
ricreative/punto ristoro da associazioni locali. [..] L9area è situata alla base del rilievo collinare delle Cerbaie confinante con il 
Padule di Fucecchio e rappresenta un punto di accesso per il padule. [..] La morfologia è pedicollinare con il raccordo padule in 
modesta pendenza. [..] Il canale del Capannone rappresenta la via dell9acqua di accesso al padule ed alle aree lacustri presenti nel 
periodo di magra.  
Destinazione: 
Centro Visite e servizi connessi 
L9obiettivo è la valorizzazione del padule migliorandone la fruibilità pubblica attraverso la riqualificazione ed il 
potenziamento del punto di accesso e del sistema dei percorsi. Saranno promosse azioni di valorizzazione per un 
turismo naturalistico sostenibile, anche in riferimento agli itinerari di interesse storico quali la via Francigena e 
Romea; a tal fine potrà essere prevista la riqualificazione e l9ampliamento dell9attuale Casotto del Sordo per la 
realizzazione del centro visite e dei servizi connessi, nel rispetto dei caratteri naturalistici ed ambientali che 
connotano il luogo. 
Dimensionamento: 
S.T.: mq. 26.000 circa, Consistenza patrimonio edilizio esistente mq.60 circa, realizzazione servizi e spazi per il 
ristoro di supporto alle attività esistenti per una S.E. max mq.100. Non sono riportati indici volumetrici. 
Principali valutazioni del proponente: 
Salvaguardare l9assetto morfologico ed ambientale , rispettare i caratteri del paesaggio con i suoi elementi 
naturalistici distintivi specie la flora e la fauna delle aree lacustri. 
 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.16 dello Statuto del territorio): 
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l9area in esame ricade negli artt.7, 8, 15 del PTCP, rispettivamente in territorio aperto, aree protette [..] A26 -  ed 
area contigua del Padule di Fucecchio, Biotopi e Geotopi 3 rete ecologica provinciale: <SIR 34 3 Padule 
Fucecchio=. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.4 bis della Vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento): 
media ed elevata vulnerabilità ai sensi dell9art.2 delle N.A. del PTCP. 
Conclusioni: 
Le indicazioni della scheda sono scarse, si ritiene comunque che l9intervento possa essere compatibile con il 
PTCP a seguito di approfondimenti  nelle successive fasi del procedimento attraverso il recepimento della 
disciplina statutaria in particolare dei criteri e direttive indicati al paragrafo 2.1.5. 
Il rispetto delle indicazioni del cap.1.7.3.3 dello Statuto del territorio. 
 

  
Estratto del PTCP 
 
 

 
Estratto dalla carta 4-bis della vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento 
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Previsione <Polarità F7 3 Polarità turistica Cavallaia=  
Localizzazione: 
[..] L9area è posta a Nord dell9abitato di Cavallaia lungo la S.P.111 su di un piccolo poggio che si affaccia sul sottostante padule di 
Fucecchio. La morfologia è di modesto rilievo che si estende come dorsale da Sud Est verso Nord Ovest separando ad Est il padule 
ed a Ovest la vallecola percorsa dal rio della Valle di Massarella che confluisce a Sud verso il canale di Usciana. L9area è estesa al 
SIR delle Cerbaie ed al SIR del Padule di Fucecchio.[..] 
Destinazione: 
Turistico - Ricettiva 
L9obiettivo è la previsione di una polarità turistico ricettiva, glamping o case mobili. Recupero degli immobili già 
presenti per le attività collettive di servizio, quali attività didattica, spazi polivalenti per mostre, incontri, convegni 
ecc. 
Riqualificazione dell9esistente con incremento della Superficie edificabile  esistente fino al 50% . Per la funzione 
di campeggio/glamping è ammessa una superficie per massimo 30 piazzole e servizi, fino ad un massimo di 
mq.100 di Superficie edificabile. 
Dimensionamento: 
ST: mq.23.000 circa; 
Consistenza del patrimonio edilizio esistente: mq. 65 circa; 
SE esistente incremento fino al 50%, massimo 30 piazzole e servizi, fino ad un massimo di mq.100 di SE.  
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Non sono riportati indici volumetrici. 
Principali valutazioni del proponente: 
Le strutture dovranno essere ben integrate nel contesto ambientale e paesaggistico. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.16 dello Statuto del territorio): 
la superficie in esame ricade negli artt.7, 11*, 12*, 30 del PTCP, rispettivamente in territorio aperto, aree fragili 
del territorio aperto <AF 19 3 Zone collinari delle Cerbaie=, secante l9area di protezione storico ambientale <APS 
274 - Massarella=, <strade di rilievo sovra comunale - esistente= S.P.111 di Massarella. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.4 bis della Vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento): 
media vulnerabilità ai sensi dell9art.2 delle N.A. del PTCP. 
Conclusioni: 
Le indicazioni della scheda sono scarse, si ritiene comunque che l9intervento possa essere compatibile con il 
PTCP ( purché sia evitato l9interessamento volumetrico nella APS 274 ) a seguito di approfondimenti  nelle 
successive fasi del procedimento attraverso il recepimento della disciplina statutaria in particolare dei criteri e 
direttive indicati al paragrafo 2.1.5 e alle caratteristiche di fragilità indicate dalla scheda AF11 con il rispetto degli 
specifici obiettivi ed azioni indicati. 
Eventuali interferenze con la strada provinciale dovrà essere preventivamente concordata ed autorizzata con la 
Direzione Viabilità della Città Metropolitana. 
 

       
Estratto del PTCP 
 

 
 

Estratto dalla carta 4-bis della vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento 
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Previsione <Polarità F8 3 Polarità sportiva San Pierino=  
Localizzazione: 
[..] L9area è situata al margine Nord Est dell9abitato di San Pierino confinante con  gli impianti sportivi comunali esistenti (sono 
presenti campi da gioco coperti e scoperti, con relative strutture di servizio), in un contesto pianeggiante.[..]A Sud  del fiume Arno. 
Destinazione: 
Impianti sportivi e servizi. 
[..]L9obiettivo è la qualificazione ed il potenziamento della polarità sportiva comunale esistente, anche attraverso l9ampliamento ed il 
miglioramento della dotazione dei servizi, in coerenza con la programmazione del PTCP. L9intervento deve prevedere anche idonei 
percorsi di collegamento pedonale/ciclabile con il parco fluviale dell9Arno ed il sistema territoriale di mobilità dolce. 
Dimensionamento: 
S.T.: mq.29.000 circa, Consistenza patrimonio edilizio esistente mq.120 circa. 
Possibilità di realizzazione di servizi e spazi di supporto agli impianti sportivi per una S.E. massima di mq.200. 
Non sono riportati indici volumetrici. 
Principali valutazioni del proponente: 
La risorsa idrica del sottosuolo non è in condizioni di criticità, difficile fattibilità idraulica salvo la realizzazione di opere 
strutturali[..] 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.22 dello Statuto del territorio): 
l9areale ricade in territorio urbanizzato ed in servizi ed attrezzature di rilievo sovracomunale esistenti e di 
progetto SP (poli sportivi e ricreativi con bacino di utenza rilevante) e contiguo al TA (potabilizzazione e 
depurazione acque), disciplinati rispettivamente dagli artt.22 e 24 delle N.A.  
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.4 bis della Vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento): 
elevata vulnerabilità ai sensi dell9art.2 delle N.A. del PTCP. 
Conclusioni: 
L9intervento ricade in ambito urbano ed in aree già previste a poli sportivi, si ritiene pertanto compatibile al 
PTCP. Si ricorda il rispetto delle indicazioni del cap.1.7.3.3 dello Statuto del territorio. 
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Estratto del PTCP 

 
Estratto dalla carta 4-bis della vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento 

 
Previsione <Polarità F9 3 Riqualificazione insediamenti produttivi esistenti per polarità 
servizi/intermodalità/energia=  
Localizzazione: 
[..]L9area pianeggiante, si estende verso Sud della SR 436, tra l9abitato di San Pierino, la ferrovia Firenze 3 Pisa, la SGC FI-PI-
LI; comprendendo parte della via delle Viole e via Petroio, oltre al cimitero di San Pierino, ad un distributore di carburanti e ad un 
impianto di betonaggio oltre ad insediamenti civili diffusi. A margine Est dell9area è presente un corso d9acqua del reticolo minore che 
confluisce nel fiume Arno più a Sud. 
Destinazione: 
Servizi e spazi per l9accesso intermodale ciclabile/auto/ferrovia, individuazione di eventuali aree per la 
produzione di energia da fonti rinnovabili, servizi sportivi, ricreativi e per il tempo libero, attività di deposito e 
recupero materiali. 
[..]All9interno di un progetto complessivo di riqualificazione, potrà essere previsto il consolidamento e la riorganizzazione delle 
attività produttive esistenti, la localizzazione di servizi, comprese le attività private che offrano servizi o attrezzature che comunque 
rivestono interesse pubblico (sanitarie e ospedaliere, socio/culturali, religiose, per lo sport e ricettive), nonché spazi per l9accesso e lo 
scambio intermodale ciclabile/auto/ferrovia, l9individuazione di eventuali aree per la produzione di energia da fonti rinnovabili.  
Dimensionamento: 
S.T. dell9area interessata dalla previsione: circa 315.000 mq. 
Consistenza patrimonio edilizio esistente: N.D. 
Previsione di S.E. 1000 mq. per servizi, ristoro, attività direzionali strettamente collegate con la funzione 
intermodale, oltre ad aree per parcheggi scambiatori, ecc. 
Non sono riportati indici volumetrici. 
Principali valutazioni del proponente: 
Tutti gli interventi sono subordinati alla riqualificazione complessiva dell9ambito, anche dal punto di vista 
paesaggistico. 
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Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.22 dello Statuto del territorio): 
l9areale ricade in parte in territorio urbanizzato art.22, in parte in territorio aperto art.7 e aree protette [..] A12 3 
Arno art.8, in parte in interventi strutturali per la riduzione del rischio idraulico (casse di esondazione) art.4, 
interseca inoltre una strada regionale esistente SR 436 art.30, e dei percorsi attrezzati art.16. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.4 bis della Vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento): 
elevata vulnerabilità ai sensi dell9art.2 delle N.A. del PTCP. 
Conclusioni: 
Le indicazioni della scheda sono scarse, l9intervento volumetrico è preferibilmente localizzabile nell9ambito 
urbano, qualora ciò non sia possibile e anche localizzabile in territorio aperto dovrà  recepire la disciplina 
statutaria in particolare relativa ai criteri e direttive indicati al paragrafo 2.1.5. 
Si ricorda il rispetto delle indicazioni del cap.1.7.3.3 dello Statuto del territorio. 
 

      
Estratto del PTCP 
 

 
Estratto dalla carta 4-bis della vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento 
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Previsione <Polarità F10 - Polarità sportiva Ponte a Cappiano= 
Localizzazione: 
[..]L9ambito, in cui è già presente un campo sportivo comunale, ricade in una zona pianeggiante a margine del tessuto insediativo di 
Ponte a Cappiano, direttamente accessibile dalla viabilità principale, viale Cristoforo Colombo. Ai margini dell9ambito è presente 
l9ambito fluviale del canale Usciana e, a nord, il limite dell9area contigua dell9area protetta padule di Fucecchio.[..] 
Destinazione: 
Impianti sportivi e i servizi. 
L9obiettivo è il potenziamento della zona sportiva e dei relativi servizi. Dovranno essere previsti spazi di 
relazione a verde e parcheggi. L9intervento dovrà prevedere anche idonei percorsi di collegamento 
pedonale/ciclabile con il corridoio fluviale dell9Usciana ed il percorso della Francigena. 
Dimensionamento: 
ST dell9area interessata dalla previsione: Circa 52000 mq 
SE massima: 200 mq per la realizzazione di servizi e spazi di supporto agli impianti sportivi  
Non sono riportati indici volumetrici. 
Principali valutazioni del proponente: 
-- 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.22 dello Statuto del territorio): 
l9areale ricade in parte in: 
territorio urbanizzato ed in servizi ed attrezzature di rilievo sovracomunale esistenti e di progetto SP (poli 
sportivi e ricreativi con bacino di utenza rilevante), disciplinati rispettivamente dagli artt.22 e 24 delle N.A.; 
ed in parte in: 
territorio aperto art.7 e aree protette/area contigua alle aree protette A26 [..]Riserva Provinciale Padule di 
Fucecchio art.8. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.4 bis della Vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento): 
elevata vulnerabilità ai sensi dell9art.2 delle N.A. del PTCP. 
Conclusioni: 
Le indicazioni della scheda sono scarse, l9intervento è pienamente conforme nell9area nella parte di territorio 
urbanizzato ed in area sportiva prevista, per la parte in territorio aperto si ritiene comunque che l9intervento 
possa essere compatibile con il PTCP a seguito di approfondimenti  nelle successive fasi del procedimento 
attraverso il recepimento della disciplina statutaria in particolare dei criteri e direttive indicati al paragrafo 2.1.5. 
Si ricorda il rispetto delle indicazioni del cap.1.7.3.3 dello Statuto del territorio. 
 
 

         
Estratto del PTCP 
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Estratto dalla carta 4-bis della vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento 
 
 
 

Previsione <Polarità F11 - Polarità produttiva via Vecchia Empolese= 
Localizzazione: 
[..] L9area è situata in un contesto pianeggiante ubicato lungo la SP 11 e direttamente collegata alla rotatoria di innesto con la SR 
436, in un contesto densamente antropizzato. A margine dell9area, appena aldilà del confine comunale con Cerreto Guidi, è presente 
la zona artigianale- commerciale di Pieve a Ripoli, che risulta satura. 
Destinazione: 
artigianale-commerciale e servizi 
L9obiettivo primario è la messa in sicurezza idraulica dell9area con opere strutturali, eventualmente connesse al completamento 
dell9area artigianale-commerciale di Pieve a Ripoli (Cerreto Guidi), ormai satura, attraverso la previsione di nuovi insediamenti 
produttivi in continuità funzionale con il tessuto produttivo esistente. E9 escluso l9insediamento di grandi strutture di vendita.[..] 
Dimensionamento: 

S.T.: mq.44.000 circa, SE: max. 7.000 mq, e standard connessi. Non sono riportati indici volumetrici. 
Principali valutazioni del proponente: 
Dovrà essere posta attenzione alla conservazione delle visuali paesaggistiche fortemente influenzate dalla 
morfologia, pianeggiante e dai rilievi collinari di Montellori, nonché le connessioni con la zona artigianale 
contigua. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.22 dello Statuto del territorio): 
ricade negli artt.7, 30 del PTCP, rispettivamente in territorio aperto, strade di rilievo sovra comunale esistente 
SP 11 <Pisana per Fucecchio= e SR 436 <Francesca=. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.4 bis della Vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento): 
elevata vulnerabilità ai sensi dell9art.2 delle N.A. del PTCP. 
Conclusioni: 
Le indicazioni della scheda sono scarse, si ritiene comunque che l9intervento possa essere compatibile con il 
PTCP a seguito di approfondimenti  nelle successive fasi del procedimento attraverso il recepimento della 
disciplina statutaria in particolare dei criteri e direttive indicati al paragrafo 2.1.5. 
Si ricorda il rispetto delle indicazioni del cap.1.7.3.3 dello Statuto del territorio. 
Eventuali interferenze con la strada provinciale dovrà essere preventivamente concordata ed autorizzata con la 
Direzione Viabilità della Città Metropolitana. 
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Estratto del PTCP 

 
 

 
 

Estratto dalla carta 4-bis della vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento 
 
 
2) PROPOSTE DI NUOVE PREVISIONI AL P.S.I. PER IL COMUNE DI FUCECCHIO 3  
 IPOTESI DI RIQUALIFICAZIONE DEL SISTEMA INFRASTRUTTURALE ESTERNO AL 
TERRITORIO URBANIZZATO - INTEGRAZIONI MARZO 2023 
 
Previsione <Variante alla SR 436 nel tratto di Fucecchio 3 Le Botteghe= 
Localizzazione: 
[..] L9area interessata dalla previsione è la porzione di pianura alluvionale che si estende a Nord Est di Fucecchio, tal il tracciato 
della SR 436 in prossimità dei centri abitati, tra cui Le Botteghe e Le Corti, e l9area del Padule di Fucecchio. Attualmente 
l9ambito è interessato da coltivazioni agrarie prevalentemente da seminativi [..] 
Destinazione: 
Nuovo corridoio infrastrutturale 
[..] Riqualificazione e potenziamento del corridoio infrastrutturale di interesse regionale della SR 436 (attraverso una 
variante)[..] e dei nuclei abitativi di Le Botteghe e Le Corti, che verranno alleggerite del traffico di attraversamento.  
Dimensionamento: 
Non dichiarato. 
Principali valutazioni del proponente: 
In sede di PO e di progettazione dovranno essere affrontate le problematiche idrauliche e garantire le opportune 
misure di mitigazione rispetto all9ambito urbanistico, paesaggistico e naturalistico. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavole nn.16 e 22 dello Statuto del territorio): 
ricade negli artt.3*, 7, 30 del PTCP, rispettivamente in aree sensibili di fondovalle, tutela del territorio aperto, 
strade di rilievo sovra comunale di progetto variante alla SR 436 <Francesca=. 
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Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.4 bis della Vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento): 
elevata vulnerabilità ai sensi dell9art.2 delle N.A. del PTCP. 
Conclusioni: 
L9intervento è previsto dal PTCP, si ritiene pertanto conforme, nella successive fasi del procedimento si dovrà 
tener conto delle direttive e prescrizioni indicate al cap.2.1.8 <Criteri per la rete viaria= e le indicazioni dell9art.3 
delle N.A. e dei capitoli 1.6.8 , 2.1.7 e 1.7.3.3 dello Statuto del territorio.  
 

 

 
Estratto del PTCP 
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Estratto dalla carta 4-bis della vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento 

 
 
Previsione <Variante alla SP 5  a Sud dell9abitato di Fucecchio= 
Localizzazione: 
[..] L9ambito interessato è ubicato al margine dell9insediamento di Fucecchio, in prossimità dell9ansa del fiume Arno. L9area indica 
caratteristiche agricole di tipo periurbano. 
Destinazione: 
Nuovo corridoio infrastrutturale 
Riorganizzare la viabilità di accesso a Fucecchio dalla S.P.5 <Francesca= attraverso l9esecuzione di un innesto che 
consenta il collegamento con via Sanminiatese e l9alleggerimento dei flussi di attraversamento del tessuto urbano. 
Dimensionamento: 
Non dichiarato. 
Principali valutazioni del proponente: 
In sede di PO e di progettazione dovranno essere affrontate le problematiche idrauliche e garantire le opportune 
misure di mitigazione rispetto all9ambito urbanistico, paesaggistico e naturalistico. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.22 dello Statuto del territorio): 
ricade in art.7, del PTCP tutela del territorio aperto; in contiguità con art.24 di progetto a parco territoriale, 
art.16 percorsi attrezzati, A12 3 Arno art.8 Aree protette. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.4 bis della Vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento): 
elevata vulnerabilità ai sensi dell9art.2 delle N.A. del PTCP. 
Conclusioni: 
Le interferenze con la strada provinciale dovranno essere preventivamente concordate ed autorizzate con la 
Direzione Viabilità della Città Metropolitana. 
Dal punto di vista urbanistico, si ritiene che l9intervento possa essere compatibile con il PTCP a seguito di 
approfondimenti  nelle successive fasi del procedimento attraverso il recepimento della disciplina statutaria in 
particolare dei criteri e direttive indicati al paragrafo 2.1.8 <Criteri per la rete viaria=. Attenta valutazione dovrà 
effettuarsi per eventuali interferenze con l9area A12 ed i percorsi attrezzati.  
Si ricorda il rispetto delle indicazioni del cap.1.7.3.3 dello Statuto del territorio. 
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Estratto del PTCP 
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Estratto dalla carta 4-bis della vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento 
 
 
Previsione <SR 436 3 Tratto di San Pierino 3 innesto con viale Marconi= 
Localizzazione: 
[..]L9ambito interessato corrisponde al tratto della viabilità SR 436 che collega la frazione di San Pierino con il cavalcavia di 
collegamento alla SGC Fi-Pi-Li, in corrispondenza dell9innesto con Viale Marconi.[..]Lungo il lato Nord Est il corridoio viario è 
in buona parte delimitato della presenza di un rilevato arginale continuo. 
Destinazione: 
Adeguamento e riqualificazione funzionale della viabilità esistente. 
[..]L9infrastruttura esistente nel tratto interessato è qualificata da una sezione inadatta rispetto all9importanza dell9asse viario e dei 
relativi flussi di traffico. L9obiettivo è ampliare sia l9infrastruttura stradale che le aree al contorno, anche attraverso la 
riorganizzazione degli accessi e delle interferenze con gli insediamenti presenti. 
Dimensionamento: 
Non dichiarato. 
Principali valutazioni del proponente: 
In fase di PO particolare attenzione agli insediamenti esistenti attraverso idonee misure di mitigazione e 
sicurezza. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.22 dello Statuto del territorio): 
l9intervento ricade negli artt.7, 30 del PTCP, rispettivamente in territorio aperto, strade di rilievo sovra comunale 
esistente SR 436 <Francesca= e strada sovra comunale di progetto . Inoltre risulta in contiguità con art.16 
percorsi attrezzati <itinerari storico-culturali=, A12 3 Arno art.8 Aree protette. 
Riscontro con il P.T.C.P. ( dalla tavola n.4 bis della Vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento): 
elevata vulnerabilità ai sensi dell9art.2 delle N.A. del PTCP. 
Conclusioni: 
si ritiene che l9intervento possa essere compatibile con il PTCP a seguito di approfondimenti  nelle successive 
fasi del procedimento attraverso il recepimento della disciplina statutaria in particolare dei criteri e direttive 
indicati al paragrafo 2.1.8 <Criteri per la rete viaria=. Attenta valutazione dovrà effettuarsi per eventuali 
interferenze con l9area A12 ed i percorsi attrezzati.  
Si ricorda il rispetto delle indicazioni del cap.1.7.3.3 dello Statuto del territorio. 
Eventuali interferenze con la strada provinciale dovrà essere preventivamente concordata ed autorizzata con la 
Direzione Viabilità della Città Metropolitana. 
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Estratto del PTCP 

 

 
 
 

 
 

Estratto dalla carta 4-bis della vulnerabilità degli acquiferi all9inquinamento 
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Il Funzionario Tecnico        
Arch. Gianni Nesi 
                
La P.O. Pianificazione Strategica                             La Consigliera Delegata di Città Metropolitana 
Arch. Davide Cardi                    Dott. Monica Marini 
 
 
 
Documento firmato digitalmente 
 
 
 
 
(*) invariante strutturale del PTCP 
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