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PARTE 1 -  IL PROGETTO 

CAPITOLO 1)  PREMESSA 

Il complesso immobiliare di cui trattasi è posto nel Comune di Reggello, in loc. Fornacina, è ubicato fra la 
S.R. n. 69 e il fiume Arno. 

In data 29/12/2010 il Responsabile del Settore Urbanistica del Comune di Reggello ha pubblicato un bando 
per il recepimento di domande volte a: 

- Individuare con apposita zonizzazione le aree del territorio extraurbano, ricadente in specifiche 
categorie di degrado, attribuendo ad ognuno una scheda normativa di attuazione; 

- Inserire specifiche schede normative di attuazione per quelle aree, già inserite nella cartografia del 
vigente Regolamento Urbanistico, ma non ancora normate. 

Per il complesso immobiliare di cui trattasi sussistono le condizioni di: 

- Degrado fisico; 
- Degrado socio-economico; 
così come definite nel richiamato bando del Responsabile del Settore Urbanistica del Comune di Reggello. 

Sulla base del bando sopra richiamato fu richiesto che il complesso immobiliare di cui trattasi, e l’area 
circostante perimetrata negli elaborati del Piano di Recupero, venissero individuate con apposita 
zonizzazione e attribuita una scheda normativa di attuazione che consentisse la realizzazione degli 
interventi descritti nel progetto. In particolare fu richiesto di modificare la tipologia di intervento 
consentita, da restauro conservativo RC a ristrutturazione edilizia R3. 

La richiesta fu presentata al Comune di Reggello in data 28/04/2011 con protocollo n. 0010149, nei termini 
indicati nel bando del 29/12/2010. 

Il Comune di Reggello non ha poi dato seguito alla procedura attivata con il bando del 29/12/2010. 

 

Successivamente in data 15/03/2013 i proponenti confermarono l’intenzione di procedere con l’attuazione 
del Piano di Recupero, richiedendo l’approvazione di una Variante Puntuale al Regolamento Urbanistico 
che consenta l’attuazione di quanto previsto nel Piano di Recupero presentato il 28/04/2011. 

Con direttiva n. 27 del 17/04/2013 la Giunta Comunale, a fronte della richiesta dei proponenti di una 
Variante Puntuale al R.U.  per l’individuazione di una nuova zona F3 finalizzata al recupero del complesso 
immobiliare posto in loc.  La  Fornacina, esprimeva il proprio Nulla Osta alla redazione della Variante 
Puntuale di adottare contestualmente all’adozione dei Piani Attuativi. 

Dava inoltre mandato al Responsabile del Settore Urbanistica di avviare la procedura di VAS. 

 

Lo scopo del  presente documento  è la verifica dell’esclusione da procedura di VAS della Variante Puntuale 
al R.U. che prevede l’individuazione di una nuova zona F3 finalizzata al recupero del complesso immobiliare 
posto in loc. Fornacina, e del relativo Piano di Attuazione.   

Il presente documento è stato redatto ai sensi dell’art. 22 della L.R. n° 10/2010 per consentire l’avvio della 
procedura di “Verifica di Assoggettabilità alla Valutazione Ambientale Strategica (V.A.S.)”, trattandosi di un 
Piano ricompreso nell’elenco di cui all’art. 5 della L.R. n° 10/2010. 
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CAPITOLO 2)  STATO ATTUALE DEI LUOGHI, ANALISI STORICA E SUL DEGRADO 

2.1) DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE 

Il complesso immobiliare oggetto del presente intervento è di proprietà della CO.AM S.r.l. e della sig.ra 
Brunella Gabrielli.  

E’ posto in Comune di Reggello in loc. Fornacina ed è compresa fra il fiume Arno e la S.R. n. 69. 

L’area di intervento ha una superficie complessiva di 14866.55 mq comprensiva di una porzione del vecchio 
tracciato della S.R. n.69 di superficie pari a 468 mq. 

Tutta l’area di intervento risulta in stato di abbandono da alcuni decenni. 

Nel corso degli anni, le principali trasformazioni che si sono verificate nelle aree circostanti sono: 

- Modifica del tracciato della S.R. n 69, che è stata allontanata dal fabbricato rispetto al tracciato 
originario.  

- Modifica della morfologia delle scarpate verso il fiume Arno ed il fosso di Marnia a causa della mancata 
manutenzione delle stesse. 
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Tutto il complesso immobiliare risulta in precarie condizioni statiche, caratterizzato da numerose porzioni 
crollate, o comunque prossime al crollo, come è ben visibile nelle foto qui riportate. 
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Si riportano le tavole (prospetti e sezioni) dello Stato Attuale dell’immobile, in cui sono evidenziate in grigio 
le zone crollate. 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

Sezione 
Prospetto  A-A 

Sezione  
Prospetto B-B 
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Il complesso immobiliare è costituito da n. 4 corpi di fabbrica, la cui S.U.L. attuale è di seguito indicata: 

Corpo di fabbrica A 
- Piano seminterrato     108.59 mq 
- Piano terra      222.89 mq 
- Piano primo     202.71 mq 
- Piano secondo     106.53 mq 
- Colombaia      31.08 mq 

Corpo di fabbrica B 
- Piano interrato      41.20 mq 
- Piano seminterrato     41.20 mq 

Corpo di fabbrica C 
- Piano terra      71.52 mq 

Corpo di fabbrica D 
- Piano terra      81.20 mq 
 

 

A 

B 
C D 
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2.2) ANALISI STORICA 

L’analisi storica del complesso architettonico oggetto di intervento è stata redatta dall’archeologa Valentina 
Cimarri e dall’architetto Zoraima Vellani per la redazione della proposta di progetto. 

Dalla tavola relativa alla “Lettura stratigrafica”, si evidenzia che: 

• I corpi di fabbrica, così come individuati al paragrafo precedente da un punto di vista edilizio, 
presentano invece da un punto vista storico una ulteriore suddivisione; 

• Solo una porzione del corpo di fabbrica A, è datata antecedentemente al 1821, quando l’edifico era 
destinato al impianto per la produzione di laterizi; 

• Si ipotizza anche che questa porzione di fabbricato, risalente al settecento, avesse inglobato corpi 
di fabbrica più antichi, “forse una torre sull’Arno come quella del vicino Pian dell’Isola”; 

Il progetto di intervento è stato sviluppato prevedendo la salvaguardia integrale del nucleo centrale del 
corpo di fabbrica A. 

 

 
 

Il Complesso della Fornacina, come si deduce anche dal toponimo, è conosciuto come impianto industriale 
per la produzione di laterizio nella seconda metà del XVIII secolo: la funzione produttiva del complesso è 
avvalorata anche dalla scelta del sito a diretto contatto con l'Arno. 
Il Complesso vessa in stato di totale abbandono, crollato e quasi ridotto allo stato di rudere risulta 
prevalentemente inagibile. Non è improbabile però che le strutture settecentesche avessero inglobato 
corpi di fabbrica più antichi, forse una torre sull'Arno come quella del vicino Pian dell’Isola, solo percepibile 
dalla forma del corpo di fabbrica (l'inagibilità della struttura rende assai complessa l’identificazione).  
Una foto degli anni Sessanta sembra testimoniare la presenza della struttura medievale (CF1 colore 
marcato). 
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La sistemazione settecentesca dell'edificio, pluristratificato poi tra l’inizio del XIX secolo ed i primi decenni 
del Novecento, è percepibile dal Catasto del 1821 (cfr.) quando il corpo di fabbrica della fornace si serviva 
di una zona a terrazza prospiciente il fiume con seminterrati di servizio (piano interrato, CF1). 

 
 
L'area nord-est ciel CF1 è quella attualmente meglio conservata dal punto di vista della leggibilità delle 
murature originarie poiché non ha subito sostanziali interventi di trasformazione.  
Nei primi anni del Novecento il complesso viene convertito in abitazione con una totale risistemazione che 
prevede raggiunta di alcuni corpi di fabbrica di carattere abitativo e di servizio (CF2, CF3, CF4, CF5 e CF6). 
Alla prima metà del XX secolo poi si devono attribuire le ultime modifiche: l’aggiunta di un piccolo locale di 
servizio / rimessa (CF8) ed un bagno esterno al piano primo. 
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2.3) ANALISI SUL DEGRADO 

Si individuano le seguenti categorie di degrado: 

- Degrado fisico in quanto il fabbricato, come risulta evidente nella documentazione fotografica 
riportata, risulta quasi completamente crollato; 

- Degrado socio - economico, in quanto il complesso edilizio è abbandonato da diversi decenni e le 
trasformazioni del territorio in cui ricade hanno reso non più attuale la sua originaria destinazione 
(civile abitazione). 
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CAPITOLO 3)  L’INTERVENTO PROPOSTO  

3.1) OBIETTIVI DEL PROGETTO 

La variante al R.U. circa l’introduzione di una nuova zona F3 è finalizzata a creare le condizioni per le quali 
sia possibile procedere al recupero del complesso immobiliare posto in località Fornacina, con la 
conseguente eliminazione delle condizioni di degrado in cui si versa l’intorno dell’immobile a causa del suo 
attuale stato di conservazione. 

L’attivazione del progetto consentirebbe, oltre a salvare quello che resta di un immobile che costituisce 
comunque una testimonianza dell’evoluzione nel tempo dell’attività dell’uomo nella zona, anche la 
possibilità di riqualificare quella piccola porzione del territorio, creando le condizioni per cui possa 
svilupparsi un’attività economica concreta con le nuove “vocazioni” della zona. 

3.2) LA VARIANTE AL R.U. 

La Variante al R.U. proposta, prevede l’individuazione di una nuova zona F3 in località Fornacina, che 
comprende oltre all’edificio oggetto di intervento, l’intera area di pertinenza. 

Il Piano Attuativo della Zona F3 dovrà essere sviluppato nel rispetto dei seguenti vincoli e prescrizioni: 

 

• L’immobile presenta un accentuato degrado fisico dovuto al lungo periodo in cui non è stato 
utilizzato. 

L’intervento  si pone l’obiettivo di recuperare il complesso edilizio a scopi non residenziali, in 
particolare prevedendo una attività di ristorazione e ricettiva. 

• Il complesso edilizio dovrà essere sottoposto ad un intervento massimo di ristrutturazione 
urbanistica RU1. L’analisi storico del complesso immobiliare potrà individuare porzioni dell’immobile 
per le quali prevedere una tipologia di intervento più restrittiva; 

• L’intervento dovrà dimostrare la sua sostenibilità ambientale e funzionale, in relazione 
all’approvvigionamento idrico, allo smaltimento dei liquami, alla accessibilità ed alla rete di 
impianti; 

• L’intervento dovrà prevedere la messa in sicurezza idraulica dell’immobile e di tutta l’area di 
intervento; 

• L’intervento dovrà prevedere anche una accurata ipotesi di sistemazione dell’area circostante dove 
saranno realizzati i parcheggi ed un verde attrezzato; 

• L’intervento dovrà prevedere tutti gli interventi di sistemazione idraulica richiesta dai vari Enti 
competenti in sede di rilascio dei pareri necessari; 

• Dovrà essere tenuto in considerazione l’impatto paesaggistico, in particolare nella sistemazione 
esterna, che dovrà mantenere un carattere rurale senza eccessivi funzionamenti tipici delle 
pertinenze urbane. 

 

Con l’attuazione del Piano di Attuazione, il complesso immobiliare sarà destinato ad attività di tipo turistico 
- ricettivo, in particolare ristorazione ed attività di affittacamere e ristorazione 

Nella figura seguente è riportato un estratto di mappa catastale con il perimetro dell’area di proprietà dei 
richiedenti, sulla quale dovrà essere estesa la zonizzazione dell’area F3. 
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3.3) DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO PREVISTO 

3.3.1) TIPOLOGIA DI INTERVENTO 

In considerazione delle condizioni di degrado strutturale dell’immobile è previsto un intervento di 
ristrutturazione edilizia con demolizione e fedele ricostruzione dei volumi esistenti. 

Nessuna demolizione verrà eseguita senza una preventiva attenta valutazione di tutte le informazioni che 
potranno essere acquisite nel corso dei lavori, per una esatta datazione dei vari corpi di fabbrica che 
costituiscono l’immobile. 

La ricostruzione per le porzioni che saranno effettivamente demolite sarà fatta con strutture in muratura 
adeguata alle vigenti normative per le costruzioni in zona sismica. 

Il piano interrato, posto a quota inferiore rispetto al battente della piena con tempo di ritorno 200 anni, 
sarà abbandonato. 

 
 

Il piano di calpestio del piano seminterrato sarà invece alzato di 75 cm e portato alla quota di 107.10 m 
s.l.m., in sicurezza idraulica. 
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Il piano terra dei corpi di fabbrica A, C e D sarà posto alla quota di 110.15 m s.l.m. 

 
Nel corpo di fabbrica A, saranno ricostruiti anche i piani primo, secondo e colombaia, posti rispettivamente 
alle quote di 113.65 m s.l.m., 116.95 m s.l.m. e 120.25 m s.l.m. 
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La veste architettonica del fabbricato, ad intervento completato, sarà simile a quella del fabbricato 
originario, così come è stata ricostruita nella analisi storica delle trasformazioni. 

 



VARIANTE PUNTUALE AL R.U. CON NUOVA ZONA URBANISTICA “F3” PER RECUPERO DEL COMPLESSO IMMOBILIARE IN LOC. “FORNACINA” 
DOCUMENTO PRELIMINARE PER LA VERIFICA DI ASSOGGETTABILITÀ A V.A.S. 

Server\Eurostudio\0394\Arch\5-VAS\Documento Preliminare.docx Pagina 24 di pagina 119 
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3.3.2)  ARTICOLAZIONE DEGLI SPAZI INTERNI 

Il piano seminterrato del corpo A sarà destinata a locali accessori per l’attività di ristorazione, in particolare 
dispensa ed i servizi per il personale. 

Il piano terra dei corpi di fabbrica A, C ed D sarà destinato alla attività di ristorazione, con cucina, sale da 
pranzo e servizi per il pubblico oltre al locale bar e reception. 

Al piano primo, secondo e mansarda, e nel fabbricato D, saranno realizzati camere con servizi igienici. 

Si riportano le tavole dello stato sovrapposto, dove sono visibili le modifiche apportate all’immobile. 
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3.3.3) SISTEMAZIONE ESTERNA 

L’accesso al complesso immobiliare avverrà dalla S.R. n. 69, utilizzando il vecchio acceso. Per il rinnovo di 
questa autorizzazione è già stato richiesto nulla osta al competente ufficio strade della Provincia di Firenze. 

In prossimità del fabbricato sarà realizzato un marciapiede, di larghezza variabile, pavimentato in pietra, 
mentre il piazzale di accesso sarà finito, parte in autobloccanti e parte in ghiaia. 

La zona di sosta è prevista nella vasta area a verde adiacente il fabbricato. Le piazzole di sosta saranno 
realizzate in green-pav e la viabilità con finitura superficiale in ghiaia. 

La porzione di area interessata dal’intervento, non destinata a parcheggio, sarà sistemata a verde 
attrezzato con area giochi. 

Tutta l’area esterna sarà dotata di idonea illuminazione. 

Il tutto come meglio rappresentato nel planivolumetrico di progetto. 
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3.3.4) MATERIALI DI FINITURA 

La finitura esterna dell’immobile sarà caratterizzata dai seguenti materiali: 

- Intonaco a calce tinteggiato con colorazioni tradizionali; 
- Infissi in legno, con sistema di oscuramento costituito da scuri interni; 
- Docce e pluviali in rame; 
- Gronde in legno; 
- Copertura in coppi e tegole invecchiate. 

 

 

3.3.5)  VERIFICHE URBANISTICHE 

La S.U.L. attuale risulta di circa 906.92 mq; nel progetto è prevista una S.U.L. così distribuita: 

Corpo di fabbrica A 

- Piano seminterrato     91.35 mq 
- Piano terra      199.75 mq 
- Piano primo     199.71 mq 
- Piano secondo     106.53 mq 
- Colombaia        31.08 mq 
Corpo di fabbrica B 

- Piano seminterrato     41.20 mq 
Corpo di fabbrica C 

- Piano terra      71.52 mq 
Corpo di fabbrica D 

- Piano terra      81.20 mq 
Per un totale di 822.34mq, con una riduzione di circa il 9%. 
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Nella verifica dei parcheggi è stata calcolata anche la superficie per la sosta di relazione così come richiesta 
dal Regolamento della Regione Toscana n. 15/R del 01/04/2009, anche se l’attività che si svolgerà 
nell’immobile ristrutturato non rientra fra quelle normate dal regolamento sopra richiamato. 

3.4) OPERE DI URBANIZZAZIONE 

Nell’esecuzione del progetto, non sono previste opere di urbanizzazione primaria e secondaria che 
comportano lo scomputo degli oneri di urbanizzazione. 

3.5) ALLACCIAMENTI 

Gli allacciamenti alle reti ENEL, TELECOM, PUBLIACQUA saranno realizzate direttamente dalla S.R. n. 69. 

Le acque meteoriche saranno convogliate in Arno mediante nuova immissione. 

I reflui fognari saranno trattati in apposito impianto di fitodepurazione. 
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PARTE 2 -  QUADRO NORMATIVO 

CAPITOLO 1)  LA DIRETTIVA EUROPEA 

La VAS consiste "nell'elaborazione di un rapporto di impatto ambientale, nello svolgimento di consultazioni, 
nella valutazione del rapporto ambientale e dei risultati delle consultazioni nell'iter decisionale e nella 
messa a disposizione delle informazioni sulla decisione".  

La normativa europea di riferimento è la Direttiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 
27 giugno 2001 concernente la valutazione degli effetti di determinati piani e programmi sull'ambiente. 

L’obiettivo della Direttiva è (art.1) “garantire un elevato livello di protezione dell'ambiente e di contribuire 
all'integrazione di considerazioni ambientali all'atto dell'elaborazione e dell'adozione di piani e programmi 
al fine di promuovere lo sviluppo sostenibile, assicurando che, ai sensi della presente direttiva, venga 
effettuata la valutazione ambientale di determinati piani e programmi che possono avere effetti significativi 
sull'ambiente”. 

L’art. 3 prevede che “piani e i programmi …… che possono avere effetti significativi sull'ambiente, sono 
soggetti ad una valutazione ambientale“ che (art. 4) “deve essere effettuata durante la fase preparatoria 
del piano”; e contenente (art. 5) “un rapporto ambientale in cui siano individuati, descritti e valutati gli 
effetti significativi che l'attuazione del piano o del programma potrebbe avere sull'ambiente nonché le 
ragionevoli alternative alla luce degli obiettivi e dell'ambito territoriale del piano o del programma. 
L'allegato I riporta le informazioni da fornire a tale scopo”.  
 

L’Allegato I contiene le informazioni da fornire nel rapporto ambientale: 

 
a) illustrazione dei contenuti, degli obiettivi principali del piano o programma e del rapporto con altri pertinenti 

piani o programmi; 
b) aspetti pertinenti dello stato attuale dell'ambiente e sua evoluzione probabile senza l'attuazione del piano o 

del programma; 
c) caratteristiche ambientali delle aree che potrebbero essere significativamente interessate; 
d) qualsiasi problema ambientale esistente, pertinente al piano o programma, ivi compresi in particolare quelli 

relativi ad aree di particolare rilevanza ambientale, quali le zone designate ai sensi delle direttive 79/409/CEE 
e 92/43/CEE; 

e) obiettivi di protezione ambientale stabiliti a livello internazionale, comunitario o degli Stati membri, 
pertinenti al piano o al programma, e il modo in cui, durante la sua preparazione, si è tenuto conto di detti 
obiettivi e di ogni considerazione ambientale; 

f) possibili effetti significativi sull'ambiente, compresi aspetti quali la biodiversità, la popolazione, la salute 
umana, la flora e la fauna, il suolo, l'acqua, l'aria, i fattori climatici, i beni materiali, il patrimonio culturale, 
anche architettonico e archeologico, il paesaggio e l'interrelazione tra i suddetti fattori; 

g) misure previste per impedire, ridurre e compensare nel modo più completo possibile gli eventuali effetti 
negativi significativi sull'ambiente dell'attuazione del piano o del programma; 

h) sintesi delle ragioni della scelta delle alternative individuate e una descrizione di come è stata effettuata la 
valutazione, nonché le eventuali difficoltà incontrate (ad esempio carenze tecniche o mancanza di know-how) 
nella raccolta delle informazioni richieste; 

i) descrizione delle misure previste in merito al monitoraggio di cui all'articolo 10; 
j) sintesi non tecnica delle informazioni di cui alle lettere precedenti. 
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L’Allegato II contiene i criteri per la determinazione dei possibili effetti significativi sull’ambiente: 

1. Caratteristiche del piano o del programma, tenendo conto in particolare, dei seguenti elementi: 

• in quale misura il piano o il programma stabilisce un quadro di riferimento per progetti ed altre attività, o per 
quanto riguarda l'ubicazione, la natura, le dimensioni e le condizioni operative o attraverso la ripartizione delle 
risorse, 

• in quale misura il piano o il programma influenza altri piani o programmi, inclusi quelli gerarchicamente ordinati, 
• la pertinenza del piano o del programma per l'integrazione delle considerazioni ambientali, in particolare al fine di 

promuovere lo sviluppo sostenibile, 
• problemi ambientali pertinenti al piano o al programma, 
• la rilevanza del piano o del programma per l'attuazione della normativa comunitaria nel settore dell'ambiente (ad 

es. piani e programmi connessi alla gestione dei rifiuti o alla protezione delle acque). 

2. Caratteristiche degli effetti e delle aree che possono essere interessate, tenendo conto in particolare, dei seguenti 
elementi: 

• probabilità, durata, frequenza e reversibilità degli effetti, 
• carattere cumulativo degli effetti, 
• natura transfrontaliera degli effetti, 
• rischi per la salute umana o per l'ambiente (ad es. in caso di incidenti), 
• entità ed estensione nello spazio degli effetti (area geografica e popolazione potenzialmente interessata), 
• valore e vulnerabilità dell'area che potrebbe essere interessata a causa: 
• delle speciali caratteristiche naturali o del patrimonio culturale, 
• del superamento dei livelli di qualità ambientale o dei valori limite, 
• dell'utilizzo intensivo del suolo, 
• effetti su aree o paesaggi riconosciuti come protetti a livello nazionale, comunitario o internazionale. 

CAPITOLO 2)  LA NORMATIVA NAZIONALE 

La normativa statale di attuazione della direttiva è costituita dal D.Lgs 152/2006 "Norme in materia 
ambientale" come modificato dal D.Lgs. 04/2008 "Ulteriori disposizioni correttive e integrative del 
D.Lgs.152/2006 , recante norme in materia ambientale", e come ulteriormente modificato dal D.Lgs. 
128/2010 "Modifiche ed integrazioni al decreto legislativo 3 aprile 2006, n. 152, recante norme in materia 
ambientale, a norma dell'articolo 12 della legge 18 giugno 2009, n. 69 

Nell’Allegato I del decreto (che recepisce l’Allegato II della direttiva) sono individuati i criteri per la 
determinazione dei possibili effetti significativi di piani e programmi e, dunque, per valutare l’opportunità 
di assoggettarli o meno alla procedura di VAS. 

Tale procedura, denominata di “verifica di assoggettabilità alla VAS”, è svolta, a livello nazionale, secondo le 
modalità definite dall’art. 12 del decreto legislativo 152/2006 e, a livello regionale, secondo le indicazioni di 
cui all'articolo 22 della legge regionale n. 10/2010. e ss.mm.ii.  

Essa prevede l’elaborazione di un Documento Preliminare relativo alla proposta di piano attuativo in 
variante allo strumento urbanistico contenente le informazioni e i dati necessari alla verifica degli impatti 
significativi sull’ambiente e sulla salute derivanti dall’attuazione del piano stesso.  

CAPITOLO 3)  LA NORMATIVA REGIONALE 

In materia di VAS e VIA, come previsto dal D.Lgs 4/2008 secondo cui le regioni devono adeguare il proprio 
ordinamento alle disposizioni del decreto statale entro dodici mesi dalla sua entrata in vigore, è stata 
approvata la normativa regionale di recepimento. 

Il quadro normativo della Regione Toscana in materia di valutazione ambientale è costituito da: L.R. 12 
febbraio 2010 n. 10 "Norme in materia di valutazione ambientale strategica (Vas), di valutazione di impatto 
ambientale (Via) e di valutazione di incidenza", modificata dalla L.R. 30 dicembre 2010 n. 69  e modificata 
dalla L.R. 17 febbraio 2012 n. 6. 

La Regione Toscana ha, per gli strumenti di programmazione di competenza della Regione, approvato uno 
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specifico Regolamento Regionale con Decreto del Presidente Della Giunta Regionale 23 giugno 2011, n° 
24/R: “Regolamento di disciplina del processo di formazione, monitoraggio e valutazione degli strumenti di 
programmazione di competenza della Regione ai sensi dell’articolo 16 della legge regionale 11 agosto 1999, 
n. 49 (Norme in materia di programmazione regionale) e dell’articolo 35 della legge regionale 12 febbraio 
2010, n. 10 (Norme in materia di valutazione ambientale strategica (VAS), di valutazione di impatto 
ambientale (VIA) e di valutazione di incidenza)”. 

L’Allegato 1 della L.R. n° 10/2010 elenca i “Criteri per la verifica di assoggettabilità di piani e programmi”: 

1. Caratteristiche del piano o programma, tenendo conto in particolare, dei seguenti elementi: 
• in quale misura il piano o programma stabilisce un quadro di riferimento per progetti ed altre attività, o per 

quanto riguarda l’ubicazione, la natura, le dimensioni e le condizioni operative o attraverso la ripartizione delle 
risorse;  

• in quale misura il piano o programma influenza altri piani o programmi, inclusi quelli gerarchicamente ordinati; 
• la pertinenza del piano o programma per l’integrazione delle considerazioni ambientali, in particolare al fine di 

promuovere lo sviluppo sostenibile; 
• problemi ambientali relativi al piano o programma; 
• la rilevanza del piano o programma per l’attuazione della normativa comunitaria nel settore dell’ambiente (ad es. 

piani e programmi connessi alla gestione dei rifiuti o alla protezione delle acque); 

2. Caratteristiche degli impatti e delle aree che possono essere interessate, tenendo conto in particolare, dei seguenti 
elementi: 
• probabilità, durata, frequenza e reversibilità degli impatti; 
• carattere cumulativo degli impatti; 
• natura transfrontaliera degli impatti; 
• rischi per la salute umana o per l’ambiente (ad es. in caso di incidenti); 
• entità ed estensione nello spazio degli impatti (area geografica e popolazione potenzialmente interessate); 
• valore e vulnerabilità dell’area che potrebbe essere interessata a causa: 

- delle speciali caratteristiche naturali o del patrimonio culturale; 
- del superamento dei livelli di qualità ambientale o dei valori limite; 
- dell’utilizzo intensivo del suolo;  

• impatti su aree o paesaggi riconosciuti come protetti a livello nazionale, comunitario o internazionale. 

CAPITOLO 4)  INQUADRAMENTO NORMATIVO 

Il Piano Attuativo dell’intervento proposto ricade tra i casi indicati al comma 3 dell’art. 5 della L.R. n° 
10/2010 per i quali “L’effettuazione della VAS è subordinata alla preventiva valutazione, effettuata 
dall’autorità competente secondo le disposizioni di cui all’articolo 22, della significatività degli effetti 
ambientali, nei seguenti casi:  

a) per i piani e programmi di cui al comma 2, che determinano l’uso di piccole aree a livello locale e le 
relative modifiche che definiscano o modifichino il quadro di riferimento per la realizzazione dei progetti; 

b) per le modifiche minori di piani e programmi di cui al comma 2;” 

La preventiva valutazione sarà effettuata secondo le modalità di cui al comma 3 dell’articolo 6 del D.Lgs. 
152/2006; inoltre la procedura di “verifica di assoggettabilità” è normata dall’art. 22 della L.R. n° 10/2010. 

Tale procedura prevede che (art. 22 comma 1), nella fase iniziale di elaborazione del piano, il proponente 
predisponga un documento preliminare che illustra il piano e che contiene le informazioni e i dati necessari 
all'accertamento degli impatti significativi sull'ambiente, secondo i criteri individuati nell'Allegato 1. 

L’autorità competente verifica se il piano possa avere impatti significativi sull'ambiente, ed emette il 
provvedimento di verifica, assoggettando o escludendo il piano o programma dalla VAS e definendo, ove 
occorra, le necessarie prescrizioni.  

La verifica dunque può anche concludersi con l’esclusione dalla VAS; inoltre tutta la procedura è resa 
pubblica, anche con la pubblicazione su siti web. 
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CAPITOLO 5)  METODOLOGIA 

Sulla base del quadro normativo sopra illustrato il presente documento preliminare si articola nelle 
seguenti parti: 

 Illustrazione degli obiettivi e delle caratteristiche del piano proposto; 

 Definizione del quadro conoscitivo con illustrazione dello stato attuale, con particolare riferimento 
alle caratteristiche ambientali, culturali e paesaggistiche delle aree che potrebbero essere interessate 
dagli effetti del piano.  
Questa parte è stata sviluppata tenendo conto anche delle indicazioni dell’Allegato 2 della L.R. n° 
10/2010 che illustra i contenuti del rapporto ambientale, previsto dall’art. 24 della L.R. n° 10/2010 
per i piani o progetti da assoggettare a VAS; 

 Valutazione degli impatti, tenendo come riferimento anche i criteri indicati dal Regolamento n° 24/R 
del 23/06/2011, anche se relativo ai piani di competenza della Regione, oltre a quanto 
espressamente previsto dall’Allegato 1 sopra richiamato; 

 Verifica di assoggettabilità, analizzando gli elementi di verifica illustrata nell’Allegato D alla L.R. 
n°10/2010 e conclusioni. 

 
Per completezza si riportano nel seguito gli estratti normativi sopra richiamati. 
 
Allegato 2 
Contenuti del rapporto ambientale 
 
Le informazioni da fornire con i rapporti ambientali che devono accompagnare le proposte di piani e di programmi sottoposti a VAS 
ai sensi dell’articolo 5, sono: 
 

a) illustrazione dei contenuti, degli obiettivi principali del piano o programma e del rapporto con altri pertinenti piani o 
programmi; 

b) aspetti pertinenti dello stato attuale dell’ambiente e sua evoluzione probabile senza l’attuazione del piano o del 
programma; 

c) caratteristiche ambientali, culturali e paesaggistiche delle aree che potrebbero essere significativamente interessate; 
d) qualsiasi problema ambientale esistente, pertinente al piano o programma, ivi compresi in particolare quelli relativi ad aree 

di particolare rilevanza ambientale, culturale e paesaggistica, quali le zone designate come zone di protezione speciale per 
la conservazione degli uccelli selvatici e quelli classificati come siti di importanza comunitaria per la protezione degli habitat 
naturali e della flora e della fauna selvatica, nonché i territori con produzioni agricole di particolare qualità e tipicità, di cui 
all’articolo 21 del decreto legislativo 18 maggio 2001, n. 228; 

e) obiettivi di protezione ambientale stabiliti a livello internazionale, comunitario o degli Stati membri, pertinenti al piano o al 
programma, e il modo in cui, durante la sua preparazione, si è tenuto conto di detti obiettivi ed di ogni considerazione 
ambientale; 

f) possibili impatti significativi sull’ambiente, compresi aspetti quali la biodiversità, la popolazione, la salute umana, la flora e 
la fauna, il suolo, l’acqua, l’aria, i fattori climatici, i beni materiali, il patrimonio culturale, anche architettonico e 
archeologico, il paesaggio e l’interrelazione tra i suddetti fattori; devono essere considerati tutti gli impatti significativi, 
compresi quelli secondari, cumulativi, sinergici, a breve, medio e lungo termine, permanenti e temporanei, positivi e 
negativi; 

g) misure previste per impedire, ridurre e compensare nel modo più completo possibile gli eventuali impatti negativi 
significativi sull’ambiente dell’attuazione del piano o del programma; 

h) sintesi delle ragioni della scelta delle alternative individuate e una descrizione di come è stata effettuata la valutazione, 
nonché le eventuali difficoltà incontrate (ad esempio carenze tecniche o difficoltà derivanti dalla novità dei problemi e delle 
tecniche per risolverli) nella raccolta delle informazioni richieste; 

i) descrizione delle misure previste in merito al monitoraggio e controllo degli impatti ambientali significativi derivanti 
dall’attuazione del piani o del programma proposto definendo, in particolare, le modalità di raccolta dei dati e di 
elaborazione degli indicatori necessari alla valutazione degli impatti, la periodicità della produzione di un rapporto 
illustrante i risultati della valutazione degli impatti e le misure correttive da adottare; 

k) sintesi non tecnica delle informazioni di cui alle lettere precedenti. 
 
 
Allegato D  
Elementi di verifica per la decisione dell'autorità competente sulla possibile esclusione di un progetto dalla fase di  valutazione 
 
1.  Relazione con piani e programmi 
Deve essere valutata la relazione del progetto con i piani e programmi aventi valenza ambientale. 
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2.  Caratteristiche del progetto 
Le caratteristiche del progetto devono essere prese in considerazione in particolare in rapporto ai seguenti elementi: 

- dimensioni del progetto; la dimensione del progetto deve essere anche considerata in particolare in rapporto alla durata, 
alla frequenza ed alla entità del suoi probabili impatti;  

- cumulo con altri progetti; 
- utilizzazione delle risorse naturali, considerando la rinnovabilità delle risorse utilizzate; 
- produzione rifiuti; 
- inquinamento e disturbi ambientali; 
- rischio di incidenti, per quanto riguarda, in particolare, le sostanze o le tecnologie utilizzate. 

 
3. Localizzazione del progetto 
Deve essere considerata la sensibilità ambientale delle zone geografiche che possono risentire dell’impatto del progetto, tenendo 
conto in particolare dei seguenti elementi:  

- l’utilizzazione attuale del territorio; 
- la ricchezza relativa, la qualità e la capacità di rigenerazione delle risorse naturali della zona; 
- la capacità di carico dell'ambiente naturale, con particolare attenzione alle seguenti zone: 

a. zone umide; 
b. zone costiere; 
c. zone montuose e forestali; 
d. riserve e parchi naturali, ivi comprese le relative aree contigue; 
e. aree carsiche; 
f. zone nelle quali gli standard di qualità ambientale della legislazione comunitaria sono già superati; 
g. zone a forte densità demografica; 
h. zone di importanza storica, culturale, paesaggistica o archeologica; 
i. aree demaniali dei fiumi, dei torrenti, dei laghi e delle acque pubbliche; 
j. zone classificate o protette dalle norme vigenti; zone protette speciali designate in base alle direttive 

79/409/CEE e 92/43/CEE; 
k. aree a rischio di esondazione; 
l. territori con produzioni agricole di particolare qualità e tipicità di cui all’articolo 21 del D.Lgs 18/05/ 2001 n.228. 

 
4. Caratteristiche dell’impatto 
Gli impatti potenzialmente significativi dei progetti debbono essere considerati in relazione ai criteri stabiliti ai punti 2 e 3 e tenendo 
conto, in particolare: 

- della portata dell’impatto (area geografica e densità della popolazione interessata); 
- della natura transfrontaliera dell’impatto; 
- dell’ordine di grandezza e della complessità dell’impatto; 
- della probabilità dell’impatto; 
- della durata, frequenza e reversibilità dell’impatto. 
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PARTE 3 -  QUADRO CONOSCITIVO 

CAPITOLO 1)  LOCALIZZAZIONE DELL’AREA DI INTERVENTO 

Il progetto di attuazione, oggetto della presente valutazione, è relativo al complesso immobiliare di 
proprietà della CO.AM S.r.l. e della sig.ra Brunella Gabrielli, posto in loc. Fornacina nell’area compresa fra il 
fiume Arno e la S.R. n. 69. 

L’area di intervento ha una superficie complessiva di 14866.55 mq comprensiva di una porzione del vecchio 
tracciato della S.R. n.69 di superficie pari a 468 mq. 

 

 
 

Da un punto di vista catastale, l’immobile e l’area di intervento sono rappresentate al Catasto Terreni del 
Comune di Reggello nel foglio di mappa n. 21 dalle particelle n. 43,44,45,46,47,48,49 per intero e porzioni 
delle part. 50 e 53. 

Nel corso degli anni, una delle principali trasformazioni che si sono verificate nelle aree circostanti è la 
modifica del tracciato della S.R. n 69, che è stata allontanata dal fabbricato rispetto al tracciato originario. 
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Tuttavia la rappresentazione catastale della S.R. n. 69 non è mai stata modificata e quindi è stata 
presentata istanza alla Regione Toscana per la definizione del nuovo assetto con acquisizione, da parte di 
CO.A.M. S.r.l., del vecchio sedime stradale. 
Si riporta nel seguito gli estratti catastali dell’area, con evidenziate le aree da trasferire. 
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E’ già stata avviata la procedura con la Regione Toscana e la Provincia di Firenze per la sistemazione sia 
catastale sia delle proprietà, in particolare si tratta di una istanza di permuta che è stata trasmessa con nota 
prot. 94304 del 30/03/2012 alla Regione ed ha ricevuto esisto favorevole di accettazione con lettera prot. 
n. 156323/0/050.040 del 30/05/2012. 

Quindi una volta concluso l’iter avviato della definizione della situazione catastale ed effettuata la permuta, 
i richiedenti avranno la piena disponibilità delle aree. 

CAPITOLO 2)  INQUADRAMENTO URBANISTICO  

2.1) PIANO DI INDIRIZZO TERRITORIALE (P.I.T.) 

il P.I.T. della Regione Toscana 2005-2010 è approvato con delibera n. 72 del Consiglio Regionale del 
24/07/2007.  
 

Si tralascia l’analisi specifica della coerenza con gli strumenti di pianificazione sovra comunali, in quanto le 
direttive del P.S. e del decaduto R.U. discendono e specificano già essi gli obiettivi regionali e provinciali 
contenuti nel PTCP e PIT; ne consegue che gli obiettivi e le azioni della variante puntuale al R.U. e 
dell’intervento, per la loro piccola scala, se non vanno in contrasto con la pianificazione comunale sono 
sicuramente coerenti con gli strumenti di pianificazione sovraordinati vigenti. 

2.2) PIANO TERRITORIALE DI COORDINAMENTO PROVINCIALE  (P.T.C.P.) 

Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) è stato approvato nel 1998, ai sensi della L.R. 5/95, 
come “l'atto di programmazione con il quale la Provincia esercita, nel governo del territorio, un ruolo di 
coordinamento programmatico e di raccordo tra le politiche territoriali della Regione e la pianificazione 
urbanistica comunale”. 

Con Deliberazione del Consiglio Provinciale n. 1 del 10/01/2013 n°1 del 2013 è stata approvata la variante 
di adeguamento del PTCP, efficace dalla data di pubblicazione sul Bollettino Ufficiale della Regione Toscana 
n°11 ossia il 13.03.2013. 

Il PTCP vigente si compone di più documenti, il più rilevante dei quali è la Carta dello Statuto del Territorio 
1:20.000, che costituisce l'elaborato progettuale di pianificazione cui approda l'analisi conoscitiva del 
territorio.  

Ad esso è collegato l'elaborato Statuto del Territorio e Norme di attuazione, ove sono contenute norme, 
prescrizioni, criteri e direttive per la pianificazione urbanistica a livello comunale. 

Si riporta l’estratto della Carta (Tavola 26) con indicazione dell’area in oggetto, da cui si rileva che il 
fabbricato è compreso tra quelli presenti al 2007 ma non al 1900 e normato dall’art. 22 inerente la 
“Periodizzazione storica degli edifici”. 

L’area inoltre è inserita nell’ “Ambito di reperimento per l’istituzione di un’area protetta per il Fiume Arno”, 
normate dall’art.12 e codificate nella scheda A12 (Area con retino verde nella mappa). 

L’area in studio, per la creazione di un Parco Fluviale, è particolarmente interessante per la definizione di 
habitat per la fauna ornitica e per la protezione idraulica ed idrogeologica. 

Sono considerati obiettivi la manutenzione delle sponde e la salvaguardia del territorio per le specie 
presenti (uccelli, ma anche anfibi, rettili e pesci). 
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Alla luce di quanto sopra, e per le considerazioni svolte nel paragrafo precedente relativamente al P.I.T. si 
ritiene che gli obiettivi e le azioni della variante puntuale al R.U. e dell’intervento per la loro piccola scala, 
se non vanno in contrasto con la pianificazione comunale sono sicuramente coerenti anche con il P.T.C.P. 

Inoltre il progetto ha tenuto conto del rischio idrogeologico, con soluzioni che mirano alla salvaguardia del 
territorio, del fabbricato ed alla manutenzione della sponda di pertinenza.  

2.3) PIANO STRUTTURALE DEL COMUNE DI REGGELLO 

Il Piano Strutturale è stato approvato con le seguenti delibere  e decreti: 

• Deliberazione C.C. n. 80 del 30.03.1997 

• Deliberazione C.P. n. 102 del 14.07.1997 

• Deliberazione C.R. n. 257 del 16.07.1997 

• Approvazione con Decreto Presidente G.R.T n. 269 del 23.09.1997 

Per quanto riguarda il Piano Strutturale l’area di intervento ricade nel sub-sistema 3.1 definito come 
“Sistema Territoriale di Pianura :  Area Fluviale dell’Arno”. 

Si riporta nel seguito l’estratto del Piano Strutturale con individuata l’area in oggetto. 

 



VARIANTE PUNTUALE AL R.U. CON NUOVA ZONA URBANISTICA “F3” PER RECUPERO DEL COMPLESSO IMMOBILIARE IN LOC. “FORNACINA” 
DOCUMENTO PRELIMINARE PER LA VERIFICA DI ASSOGGETTABILITÀ A V.A.S. 

Server\Eurostudio\0394\Arch\5-VAS\Documento Preliminare.docx Pagina 42 di pagina 119 

 
 
La disciplina per la redazione del Regolamento Urbanistico in queste aree è definita dall’art. 18 delle N.T.A. 
del Piano Strutturale, che si riporta nel seguito. 
 
Art. 18 Sistema Territoriale di Pianura: Subsistema Area fluviale dell'Arno     

1. Si individua la seguente disciplina come indirizzo programmatico per la redazione del R.U.; le limita-zioni degli interventi in 
essa contenute costituiscono salvaguardia ai sensi degli art. 24 comma 2 lettera g) e 33 della legge regionale 5/95.    

2. Per le nuove costruzioni si  applicano le disposizioni della L.R. 64/95. Il R.U. disciplinerà la costruzione di annessi agricoli 
eccedenti le capacità produttive del fondo ai sensi dell'art. 3 della L.R. 64/95.    
 
3. Sul patrimonio  edilizio esistente, con l'eccezione degli edifici individuati dal P.S. come di interesse ambientale o 
architettonico, di cui all'elenco allegato, si ammettono interventi fino alla ristrutturazione ur-banistica, nel rispetto del 
disposto della L.R. 64/95. 
 
4. E' ammessa, sulla base di richieste motivate da un programma che risulti ambientalmente sostenibile, la ristrutturazione 
urbanistica degli esercizi turistici, individuati come aree soggette aree soggette a particolare normativa ai sensi dell'art. 1 c. 4 
della L.R.64/95; tale ristrutturazione urbanistica potrà comportare anche un ampliamento volumetrico, funzionale 
all'adeguamento dei servizi e degli spazi comuni, con i parametri e le modalità tipologiche prescritte dal R.U.  
Gli incrementi volumetrici non dovranno comunque nel loro complesso superare il dimensionamento previsto per l'intero 
sistema territoriale. 
E' ammessa la rea-lizzazione di attrezzature sportive di supporto a attività agrituristiche ed esercizi turistici, quali piscine, ma-
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neggi, campi da tennis e relativi accessori: il R.U. disciplinerà le modalità attuative. 
 
5. Fermi restando eventuali vincoli e prescrizioni più restrittive posti dalla delibera del C.R. 230/94 e dall'Autorità di Bacino 
del Fiume Arno, interventi di nuova costruzione, di ampliamento e di ristrutturazione urbanistica, dovranno comunque 
rispettare le seguenti condizioni: 

- per gli incrementi volumetrici o ristrutturazioni urbanistiche finalizzati all'attività turistica sia preliminarmente 
approvato un piano urbanistico preventivo; 

- sia preventivamente approvato uno studio geologico idraulico di fattibilità ai sensi della D.C.R. 230/94;  
- le costruzioni siano uniformate alle tipologie prevalenti della zona e siano realizzate con materiali tradizionali o 

tipici; 
- la sistemazione delle aree di pertinenza delle costruzioni sia adeguatamente specificata con appositi elaborati 

grafici, da allegare al progetto edilizio, contenenti l'indicazione delle nuove opere, compresi gli eventuali movimenti 
di terra e le sistemazioni a verde, per le quali è prescritto l'utilizzo di essenze arbo-ree autoctone o naturalizzate. 

  
6. Gli interventi descritti al comma precedente, nonché quelli accessori a supporto di attività turistica, sono comunque 
subordinati alla stipula di una convenzione o atto unilaterale d'obbligo da trascriversi nei registri immobiliari, con il quale i 
proprietari identifichino i terreni costituenti il fondo agricolo di pertinenza e si obblighino per sé ed aventi causa 
all'esecuzione delle necessarie opere di coltura e manutenzione ambientale del fondo, con particolare riguardo alla pulizia 
delle sponde dei corsi d'acqua, al recupero produttivo delle aree agricole abbandonate, al rinverdimento delle superfici di 
terreno denudato, all'impiego di colture tradizionali ed ambientalmente compatibili, alla manutenzione di strade vicinali o 
percorsi pedonali e/o equestri esistenti, per la parte ricadente nel fondo stesso, e al loro mantenimento all'uso pubblico. 
 
 7. Il R.U. individuerà le aree da sottoporre a specifico Piano Particolareggiato di iniziativa pubblica che, in coerenza con 
quanto previsto dal P.T.C., sarà finalizzato alla realizzazione di un Parco Fluviale dell'Arno, con valenza territoriale. Fermi 
restando i vincoli e le prescrizioni posti dalla delibera del C.R. 230/94 e dall'Autorità di Bacino del Fiume Arno, il Piano 
Particolareggiato disciplinerà le attività ammesse, con particolare riguardo a quelle turistiche, e gli interventi di 
ristrutturazione urbanistica ammessi sul patrimonio edili-zio esistente. Esso disciplinerà altresì la realizzazione di interventi 
accessori, quali maneggi, piscine, aree attrezzate e modesti campi da gioco per l'organizzazione di attività ricreative e 
definirà le modalità per una fruizione turistico ricreativa regolamentata del territorio. 
 
La Norma pertanto non prevede limiti specifici all’esecuzione dell’intervento previsto, se non nel rispetto 
della fattibilità idraulica, allora normata dal D.C.R.T. 230/94. 
 
Il quadro normativo per interventi in zone soggette a rischio idraulico è oggi completamente cambiato sia 
per quanto riguarda le procedure che per quanto riguarda le Norme di riferimento. 

Per l’attuazione dell’intervento proposto in relazione al rischio idraulico è necessario: 

- verifiche di compatibilità con il PAI; 
- sulla base di quanto sopra individuazione degli interventi di messa in sicurezza, da definire in fase di 

approvazione della variante al Regolamento Urbanistico, in accordo con gli uffici del Genio Civile; 
- rispetto del R.D. n. 523/19 per gli interventi nella fascia di m 10,00 dai corsi d’acqua. 
 

Studi specifici erano già stati allegati al progetto e saranno richiamati in seguito. 

2.4) REGOLAMENTO URBANISTICO DEL COMUNE DI REGGELLO 

Secondo Regolamento Urbanistico del Comune di Reggello, il complesso immobiliare e l’area circostante 
ricadono in zona E7. 
L’edificio è catalogato in elenco “B” con intervento ammesso di “RC” ed  il resede è individuato come “area 
di pertinenza” 
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Legenda:

 

 
 

2.5) IL PIANO COMUNALE DI CLASSIFICAZIONE ACUSTICA (P.C.C.A.)  

Il Comune di Reggello è dotato del P.C.C.A. e secondo tale piano, l’area oggetto d’intervento, ricade in 
Classe Acustica IV. 
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In base alla definizione del D.P.C.M. 14.11.1997 rientrano in: 

- Classe Acustica IV le “Aree di intensa attività umana” 

 
 

I valori limite di emissione (tab. B), immissione (tab. C) e qualità (tab. D), per la classe acustica, distinti tra 
tempo di riferimento diurno (dalle ore 06.00 alle ore 22.00) e notturno (dalle ore 22.00 alle ore 06.00) sono 
i seguenti: 

Tabella B del DPCM 14/11/97 

Classi di destinazione d’uso del territorio 
Valori limite di emissione:  
Diurno (06.00 – 22.00) 

Valori limite di emissione: 
 Notturno (22.00 – 06.00) 

I aree particolarmente protette 45 35 
II aree prevalentemente residenziali 50 40 
III aree di tipo misto 55 45 

IV aree di intensa attività umana 60 50 

V aree prevalentemente industriali 65 55 
VI aree esclusivamente industriali 65 65 

Tabella C del DPCM 14/11/97 

Classi di destinazione d’uso del territorio 
Valori limite di immissione: 
 Diurno (06.00 – 22.00) 

Valori limite di immissione: 
 Notturno (22.00 – 06.00) 

I aree particolarmente protette 50 40 
II aree prevalentemente residenziali 55 45 
III aree di tipo misto 60 50 

IV aree di intensa attività umana 65 55 

V aree prevalentemente industriali 70 60 

VI aree esclusivamente industriali 70 70 

Tabella D del DPCM 14/11/97 

Classi di destinazione d’uso del territorio 
Valori di qualità:  
Diurno (06.00 – 22.00) 

Valori di qualità: 
 Notturno (22.00 – 06.00) 

I aree particolarmente protette 47 37 
II aree prevalentemente residenziali 52 42 
III aree di tipo misto 57 47 

IV aree di intensa attività umana 62 52 

V aree prevalentemente industriali 67 57 
VI aree esclusivamente industriali 70 70 
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L’intervento previsto, lungo la strada S.R. 69, non influirà sull’aumento dei valori di rumorosità ambientale 
né ne sarà danneggiato, in quanto la destinazione proposta è del tutto compatibile ed analoga con il 
contesto esistente. 

2.6) IL PIANO PER L’ASSETTO IDROGEOLOGICO (P.A.I.)  

In questo paragrafo si esaminano gli aspetti collegati al rischio idraulico nell’ambito dell’intervento sul 
complesso immobiliare posto in località “Fornacina”, nel Comune di Reggello. 

L’area oggetto di intervento si trova fra la S.R. n. 69 ed il Fiume Arno, per un’estensione lungo il corso 
d’acqua pari a circa 350 metri, fino alla confluenza fra quest’ ultimo ed il Torrente Marnia. 

Per quanto riguarda la definizione del rischio si fa riferimento ai battenti idraulici dell’Autorità di Bacino del 
Fiume Arno, sui quali sono basate anche le classi di pericolosità riportare sulla cartografia redatta dalla 
stessa Autorità, la quale ha emanato anche parte della normativa a cui si fa riferimento. 

Lo stralcio “Assetto Idrogeologico” è lo strumento del Piano di Bacino per l’individuazione delle aree a 
pericolosità idraulica e da frana. 

Si valuterà la coerenza del Piano con gli obiettivi di risanamento geologico ed idraulico.  

 

 

 

 
 

2.6.1) INQUADRAMENTO GEOMORFOLOGICO E GEOLOGICO  

Nelle indagini geologico – tecniche di supporto dello strumento urbanistico all’area è stata attribuita 
pericolosità elevata (classe 4)  ed è sottoposta a vincolo idrogeologico. 
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L’area in studio è ubicata in destra idrografica del Fiume Arno caratterizzata nei pressi della sponda 
immediatamente a monte della confluenza con il Torrente Marnia. 

Dal punto di vista geologico sono presenti, in affioramento  oppure al di sotto della coltre di alterazione, 
depositi pleistocenici fluvio – lacustri del Valdarno Superiore, litotipi preneogenici appartenenti all’Unità 
Tettonica Morello, depositi alluvionali recenti e terrazzati, depositi eluvio – colluviali. 

Negli strati delle coperture recenti sono presenti frani attive con accumulo gravitativo di materiale 
eterogeneo ed etero metrico con evidenze di movimenti in atto o recenti. 

Tuttavia, durante l’approfondito studio geomorfologico condotto sul terreno, non sono stati riscontrati 
movimenti di versante; la natura litologica, la giacitura dei terreni presenti, le loro caratteristiche 
geotecniche, geomeccaniche e morfologiche, assicurano buone condizioni di stabilità. 

L’area non risulta interessata tra quelle delle aree a pericolosità da frana, e presenta una pericolosità da 
fenomeno geomorfologici moderata (P.F.1)  come si evince dagli stralci seguenti del P.A.I. 

 

 

 

 

 

 

2.6.2) INQUADRAMENTO IDROLOGICO E IDROGEOLOGICO  

Gli elementi idrologici principali dell’area in esame sono rappresentati dal Fiume Arno e dal suo affluente di 
destra Torrente Marnia; di fatti il complesso edilizio si trova proprio in prossimità della confluenza. 

L’area risulta ricompresa tra le perimetrazioni del P.A.I. (P.I.4 - Area a pericolosità molto elevata) e del P.R.I. 
come si evince dagli estratti seguenti; quindi tutta la progettazione ha tenuto conto della presenza dei corpi 
idrici, rientrando anche in parte in zona sottoposta a vincolo idraulico ai sensi del R.D. 523/1904.  L’area 
tuttavia non è ricompresa tra quelle in cui il Piano prevede interventi strutturali per la riduzione del  Rischio 
idraulico. 
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2.6.3) RELAZIONE IDROLOGICA – IDRAULICA DELL’INTERVENTO 

INQUADRAMENTO AREA DI INTERVENTO 
La presente relazione esamina gli aspetti collegati al rischio idraulico di un complesso immobiliare posto in località 
“Fornacina”, nel Comune di Reggello 
L’area oggetto di intervento si trova fra la S.R. n. 69 ed il Fiume Arno, per un’estensione lungo il corso d’acqua pari a 
circa 350 metri, fino alla confluenza fra quest’ ultimo ed il Torrente Marnia. 
Per quanto riguarda la definizione del rischio si fa riferimento ai battenti idraulici dell’Autorità di Bacino del Fiume 
Arno, sui quali sono basate anche le classi di pericolosità riportare sulla cartografia redatta dalla stessa Autorità, la 
quale ha emanato anche parte della normativa a cui si fa riferimento. 
 
NORMATIVA DI RIFERIMENTO - VINCOLI DI TIPO IDRAULICO 

R.D. 25/07/1904, n. 523 -Testo unico delle disposizioni di legge intorno alle opere idrauliche delle diverse 
categorie 
Al punto 96 del Capo VII (Polizia delle acque pubbliche) del R.D. 25 Luglio 1904 n. 523 si recita: 
“Sono lavori ed atti vietati in modo assoluto sulle acque pubbliche, loro alvei, sponde e difese i seguenti: 
… 
b) le piantagioni che si inoltrino dentro gli alvei dei fiumi, torrenti, rivi e canali, a costringerne la sezione normale e 
necessaria al libero deflusso delle acque; 
… 
f) le piantagioni di alberi e siepi, le fabbriche, gli scavi e lo smovimento del terreno a distanza dal piede degli argini e 
loro accessori come sopra, minore di quella stabilita dalle discipline vigenti nelle diverse località, ed in mancanza di tali 
discipline, a distanza minore di metri quattro per le piantagioni e smovimento del terreno e di metri dieci per le 
fabbriche e per gli scavi”. 
 
Piano di bacino del Fiume Arno: Assetto idrogeologico (P.A.I.) 
Sul P.A.I., approvato con la Del. 185 dell’11/11/04 del Comitato Istituzionale dell’Autorità di Bacino dell’Arno, la zona 
in esame ricade nelle aree a pericolosità idraulica molto elevata (P.I.4). 
La definizione del grado di pericolosità sopra detto, contenuta nelle Norme di Attuazione del P.A.I. (art. 5) è la 
seguente: 
“pericolosità idraulica molto elevata (P.I.4) comprendente aree inondabili da eventi con tempo di ritorno TR ≤ 30 anni e 
con battente h ≥ 30 cm”. 
All’ art. 6 delle Norme di Attuazione si elencano gli interventi consentiti in aree P.I.4; in particolare, al punto i, si recita:  
“interventi di ristrutturazione edilizia, così come definiti alla lettera d) dell’art. 3 del D.P.R. n.380/2001 e successive 
modifiche e integrazioni e nelle leggi regionali vigenti in materia, che non comportino aumento della superficie 
coperta. Qualora gli interventi comportino aumento di carico urbanistico, gli stessi sono ammessi, purché realizzati in 
condizioni di sicurezza idraulica. La verifica dell’esistenza di tali condizioni dovrà essere accertata dall’autorità 
preposta al rilascio del provvedimento autorizzativo”. 
L’art. 2 delle stesse Norme di Attuazione riporta le seguenti definizioni per i termini utilizzati nelle stesse: 
“Interventi di messa in sicurezza: azioni strutturali e non strutturali tese alla diminuzione del rischio a livelli 
socialmente accettabili, attraverso interventi sulla pericolosità o sulla vulnerabilità del bene esposto”;  
“Sicurezza idraulica: condizione associata alla pericolosità idraulica per fenomeni di insufficienza del reticolo di 
drenaggio e generalmente legata alla non inondabilità per eventi di assegnata frequenza. Agli effetti del PAI si 
intendono in sicurezza idraulica le aree non inondate per eventi con tempo di ritorno fino a 200 anni”. 
Infine, per completezza, alla lettera d) dell’art. 3 del D.P.R. n.380/2001 si legge: 
"interventi di ristrutturazione edilizia", gli interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un insieme 
sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente. Tali 
interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell'edificio, l’eliminazione, la 
modifica e l'inserimento di nuovi elementi ed impianti. Nell’ambito degli interventi di ristrutturazione edilizia sono 
ricompresi anche quelli consistenti nella demolizione e ricostruzione con la stessa volumetria e sagoma di quello 
preesistente, fatte salve le sole innovazioni necessarie per l'adeguamento alla normativa antisismica. 
Piano di bacino del Fiume Arno: Rischio Idraulico (P.R.I.) 
Sul P.R.I., la zona in esame ricade nelle aree interessate da inondazioni ricorrenti; la cartografia del P.R.I.  
La Norma 6 (Carta guida delle aree allagate) delle Norme di piano (Norme di attuazione e direttive) recita: 
“Fatto salvo quanto stabilito nelle norme 2 e 3, le opere che comportano trasformazioni edilizie e urbanistiche, 
ricadenti nelle aree rappresentate nella «Carta guida delle aree allagate», potranno essere realizzate a condizione che 
venga documentato dal proponente ed accertato dall’Autorità amministrativa competente al rilascio 
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dell’autorizzazione il non incremento del rischio idraulico da esse determinabile o che siano individuati gli interventi 
necessari alle mitigazione di tale rischio, da realizzarsi contestualmente all’esecuzione delle opere richieste.” 
 
INTERVENTI PREVISTI 
Per quanto riguarda lo studio idraulico dell’Arno, esistono presso l’Autorità di Bacino dati a cui risulta opportuno e 
necessario attenersi. In particolare, tali dati sono espressi come quota del battente idraulico conseguente ad eventi 
alluvionali con tempo di ritorno 30, 100 e 200 anni; non essendo presenti i dati relativi alla sezione dell’ Arno n. 721 
(che si trova proprio nel tratto oggetto di intervento), si sono ricavati i battenti relativi al punto di intervento dai valori 
relativi alla sezione subito a monte (sez.722) e subito a valle (sez.720), ottenendo i seguenti risultati in quota assoluta: 

• Tr 30 anni: 105,70 m s.l.m. 
• Tr 100 anni: 106,55 m s.l.m. 
• Tr 200 anni: 107,10 m s.l.m. 

 
Quest’ultimo valore è quello che ci riguarda per la messa in sicurezza e che assumeremo come battente idraulico 
critico da cui salvaguardare l’area. 
Inoltre i valori sopra riportati, se ben approssimano la situazione attuale, sovrastimano sicuramente la situazione 
futura, in vista della prossima realizzazione del sistema di casse di espansione a monte dell’intervento in oggetto, 
quindi si prevede di utilizzare un franco di sicurezza sulla quota del battente idraulico duecentennale pari a zero. 

Battenti idraulici 

 
 

Messa in sicurezza del fabbricato 
La quota attuale del piano terra del fabbricato e di tutta l’area a monte si trova già a quota di sicurezza idraulica. 
Il piano interrato del fabbricato e lo spazio a verde antistante invece si trovano a circa 106,6 m s.l.m. e quindi 
attualmente allagabili durante le piene con tempo di ritorno di 200 anni. 
Nel prospetto lato fiume è presente un piccolo locale sottoscala con ingresso a quota pari a circa 105,9 m s.l.m. e 
quindi attualmente allagabile.  
Le finestre sullo stesso prospetto presentano già la soglia a quota di sicurezza idraulica. 
Per mettere in sicurezza il fabbricato si procede a: 

- Impostare il calpestio del piano interrato del fabbricato e lo spazio a verde antistante l’ingresso a questo 
livello a quota 107,10 m s.l.m. .  

- Chiudere ermeticamente l’ accesso sul prospetto lato fiume al piccolo locale sottoscala esistente. 
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Sistemazione sponde 
Tutta l’area a monte del fabbricato che verrà adibita a parcheggio e parco si trova già a quota di sicurezza idraulica, 
quindi non si prevedono interventi di sistemazione della sponda del Fiume Arno.  
L’area antistante l’ accesso al piano interrato verrà portata a quota 107,10 m s.l.m.  
Da questo piano verrà realizzata una scarpata di raccordo con la quota del piano terra, pari a 110,10 m s.l.m., ed una 
rampa di accesso al piano interrato. 
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Si riportano le sezioni di progetto 
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Compensazione volumi 
Definito il battente idraulico di 107,10 m s.l.m. quale evento critico da cui salvaguardare l’area, si è passati ad 
analizzare il rilievo della zona attualmente edificata, dell’area a monte e del ciglio di sponda della confluenza fra il 
Fiume Arno ed il Torrente Marnia, in modo da poter ricostruire le sezioni non solo dell’area edificata ma anche della 
zona adiacente che sarà oggetto di intervento.  
Per quanto riguarda le aree dei piani interrati interne al fabbricato sottratte all’ esondazione del fiume (avendo 
impostato il calpestio del piano interrato a quota di sicurezza idraulica e chiuso l’accesso al vano sottoscala 
sottostante), possiamo stimare una superficie complessiva sottratta pari a 144 mq (136 mq a quota 106,6 e 8 mq a 
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quota 105,9 m s.l.m.). Considerando che, allo stato attuale, con la piena duecentennale, in tali aree si instaurano 
battenti idrici rispettivamente pari a circa 50 e 120 cm, allo stato di progetto verrà sottratto all’esondazione delle 
acque un volume pari a circa 78 mc. 
E’ possibile calcolare il volume sottratto all’esondazione delle acque a seguito degli interventi nell’area antistante il 
piano interrato del fabbricato. Tale volume è calcolato ragguagliando le suddette sezioni, considerando come limiti il 
piano di campagna attuale, il battente idrico duecentennale e gli edifici attualmente esistenti (le aree interne sono già 
state calcolate separatamente sopra), in quanto sono questi i limiti fisici che attualmente limitano l’espansione 
dell’Arno. Tale volume risulta quindi pari a circa 90 mc. 
Quindi il volume complessivamente sottratto all’espansione duecentennale dell’ Arno è pari a circa 170 mc.  
Tale volume sarà recuperato realizzando una piccola cassa di laminazione nella zona di monte dell’intervento (vedi 
allegati 9 e 14). Le dimensioni alla base delle scarpate di tale area sono pari a 15x15 m. Il piano verrà impostato a 
quota 106,00 m s.l.m., creando una lieve pendenza fino a 106,50 che garantisca il deflusso delle acque una volta 
esaurita l’onda di piena. Considerando cautelativamente (trovandosi più a valle della posizione della cassa) il battente 
duecentennale di 107,10 m s.l.m., si ha una capacità di invaso pari a circa 185 mc, sufficiente a compensare il volume 
sottratto con le opere di progetto realizzate a valle. 

 
Taglio alberature  
A completamento delle suddette opere verranno abbattuti gli arbusti e gli alberi pericolanti e più vecchi presenti su 
tutta la sponda dell’ Arno che costeggia l’intervento e nell’immissione del Torrente Marnia, così da facilitare il deflusso 
delle acque e contemporaneamente rendere più stabili le scarpate esistenti. 
Nuovo scarico acque meteoriche 
Verrà realizzato un nuovo scarico di acque meteoriche nel Torrente Marnia.  
Le acque che ricadono nell’area adibita a verde ed a parcheggio a monte del fabbricato  mantengono il naturale 
deflusso al corso d’acqua dello stato attuale. 
La condotta di scarico in PVC De 400 mm, dopo aver raccolto le sole acque meteoriche provenienti dalle calate della 
copertura del fabbricato e dalle caditoie previste nel resede antistante il fabbricato, attraverserà l’area a verde 
adiacente per poi scaricare nel torrente subito a valle del muro d’ala del ponte sulla strada regionale.  
La condotta, in corrispondenza dello scarico, sarà tagliato a “becco di flauto” per seguire l’inclinazione della scarpata 
esistente e la scarpata sarà protetta, in corrispondenza dello scarico, con scogliera di massi naturali non gelivi di grossa 
pezzatura non cementati (con diametro maggiore di 100 cm). Non si prevede la risagomatura o riprofilatura della 
sponda, solo la pulizia dalle essenze vegetali intorno alla zona di posa della condotta e la posa di scogliera di 
protezione. 
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Si precisa che le acque meteoriche drenate nel fosso attraverso la nuova condotta provengono da una zona che anche 
attualmente, per la conformazione fisica del territorio, rientra nello stesso bacino idrografico e che non si è intervenuti 
sulla geometria del fosso stesso, quindi si ritiene che non vengano alterate in nessun modo le caratteristiche 
idrauliche dell’area. 
Nuovo scarico acque depurate 
Verrà realizzato un nuovo scarico di acque depurate provenienti dalla fitodepurazione nel Fiume Arno.  
La condotta di scarico in PVC De 200 mm, dopo aver raccolto le sole acque in uscita dal bacino di fitodepurazione (nel 
quale vengono immesse le acque nere provenienti dai trattamenti primari del fabbricato), attraverserà l’area a verde 
che costeggia il Fiume Arno per poi scaricare nello stesso a valle della suddetta cassa di laminazione.  
La condotta, in corrispondenza dello scarico, sarà tagliato a “becco di flauto” per seguire l’inclinazione della scarpata 
esistente e la scarpata sarà protetta, sempre in corrispondenza dello scarico, con scogliera di massi naturali non gelivi 
di grossa pezzatura non cementati (con diametro maggiore di 100 cm). Non si prevede la risagomatura o riprofilatura 
della sponda, solo la pulizia dalle essenze vegetali intorno alla zona di posa della condotta e la posa di scogliera di 
protezione. 
Data la modesta entità delle portate in uscita da questo scarico rispetto a quelle che interessano il bacino in oggetto, 
si ritiene che non vengano alterate in nessun modo le caratteristiche idrauliche dell’area. 
 
VERIFICA DEL RISPETTO DELLE NORME DI LEGGE 
Non sono previste piantagioni in alveo ne a distanza minore di metri quattro dal ciglio di sponda dei corsi d’acqua; 
nella fascia di dieci metri dalla sponda non è prevista la costruzione di nuove fabbriche. 
Le opere di progetto rientrano nella definizione di “interventi di ristrutturazione edilizia” del D.P.R. n.380/2001 sopra 
riportata, quindi si tratta di un intervento consentito nelle aree classificate P.I.4 dal P.A.I.; comportando però un 
aumento di carico urbanistico, verrà realizzato in condizione di sicurezza idraulica, come definita nel sopra riportato 
art. 2 delle Norme di Attuazione dello stesso P.A.I. 
La mitigazione del rischio idraulico, così come definito nel P.R.I., determinato dalla opere di progetto avviene 
attraverso la realizzazione contestuale della cassa di laminazione di monte, la quale garantisce il non incremento di 
tale rischio. 
 
AUTORIZZAZIONI E NULLA OSTA 
Sarà acquisito il nulla osta della Provincia di Firenze, settore idraulico, ai sensi del R.D. n. 523/1904 per tutti gli 
interveti che ricadono nella fascia di m 10.00 dalla sponda del Fiume Arno e del Torrente Marnia. 

2.7) VINCOLI DI TUTELA CHE GRAVANO SULL’AREA 

2.7.1) VINCOLO IDROGEOLOGICO L.R. 39/2000  

Le aree perimetrale dall’intervento sono localizzate in aree soggette a vincolo idrogeologico. 

L’area risulta sottoposta a vincolo idrogeologico (R.D. 3267 del 30/12/1923), l’intervento pertanto risulta 
soggetto a richiesta di autorizzazione ai fini del vincolo. 

Si riporta l’estratto della cartografia (S.I.T. del Comune di Reggello) da cui si evince la presenza del vincolo. 
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2.7.2) VINCOLO PAESAGGISTICO ED ALTRI VINCOLI 

Dall’analisi delle carte sui vincoli sovraordinati, con la consultazione delle carte del S.I.T. del Comune di 
Reggello, risulta che vi sono vincoli paesaggistici, riconducibili al D.Lgs 42/2004 o vincoli paesistico - 
ambientali locali. 

Si riportano nel seguito le carte dei vincoli, dove ne risulta visibile l’inserimento dell’area oggetto 
dell’intervento nel Vincolo Fiumi (art. 142 del D.Lgs 42/2004). 
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Il testo della legge (art.142) include tra le “Aree tutelate per legge” infatti una fascia di 150 mt a partire dal 
limite di sponda dei corsi d’acqua. 

Articolo 142 
Aree tutelate per legge 

1. Fino all'approvazione del piano paesaggistico ai sensi dell'articolo 156, sono comunque sottoposti alle 
disposizioni di questo Titolo per il loro interesse paesaggistico: 
a) i territori costieri compresi in una fascia della profondità di 300 metri dalla linea di battigia, anche per i 
terreni elevati sul mare; 
b) i territori contermini ai laghi compresi in una fascia della profondità di 300 metri dalla linea di battigia, 
anche per i territori elevati sui laghi; 
c) i fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo unico delle disposizioni di legge 
sulle acque ed impianti elettrici, approvato con regio decreto 11 dicembre 1933, n. 1775, e le relative 
sponde o piedi degli argini per una fascia di 150 metri ciascuna; 
d) le montagne per la parte eccedente 1.600 metri sul livello del mare per la catena alpina e 1.200 metri sul 
livello del mare per la catena appenninica e per le isole; 
e) i ghiacciai e i circhi glaciali; 
f) i parchi e le riserve nazionali o regionali, nonché i territori di protezione esterna dei parchi; 
g) i territori coperti da foreste e da boschi, ancorché percorsi o danneggiati dal fuoco, e quelli sottoposti a 
vincolo di rimboschimento, come definiti dall'articolo 2, commi 2 e 6, del decreto legislativo 18 maggio 
2001, n. 227; 
h) le aree assegnate alle università agrarie e le zone gravate da usi civici; 
i) le zone umide incluse nell'elenco previsto dal decreto del Presidente della Repubblica 13/03 1976, n.448; 
l) i vulcani; 
m) le zone di interesse archeologico individuate alla data di entrata in vigore del presente codice. 
…….. 
 



VARIANTE PUNTUALE AL R.U. CON NUOVA ZONA URBANISTICA “F3” PER RECUPERO DEL COMPLESSO IMMOBILIARE IN LOC. “FORNACINA” 
DOCUMENTO PRELIMINARE PER LA VERIFICA DI ASSOGGETTABILITÀ A V.A.S. 

Server\Eurostudio\0394\Arch\5-VAS\Documento Preliminare.docx Pagina 60 di pagina 119 

L’area è inoltre ricompresa tra quelle ex art. 7 L.R. 11/2011 denominata “Diversa perimetrazione in aree 
DOP ed IGP”. 

La perimetrazione dell’area tutelata è riportata nella tavola seguente. 

 
Si analizza la conformità del progetto con gli obiettivi dell’area tutelata. 

Il progetto è vincolato alla richiesta di autorizzazione idraulica e alla richiesta di autorizzazione ai fini sia del 
vincolo idrogeologico sia paesaggistico. 

Invece per l’area tutelata con perimetrazione DOP ed IGP, nello specifico l’immobile ed il resede di 
pertinenza sono escluse dalle aree coltivate. 

2.7.3) VINCOLO SISMICO 

I caratteri di pericolosità sismica generali per il territorio comunale di Reggello, secondo le attuali 
normative devono essere puntualmente definiti con la valutazione dell’azione sismica di progetto ove si 
valuta l’effetto della “risposta sismica locale”, identificata come “l’azione sismica quale emerge in superficie 
a seguito delle modifiche in ampiezza, durata e contenuto in frequenza, subite trasmettendosi dal substrato 
rigido”. 

Le attuali conoscenze geologiche, stratigrafiche e idrogeologiche, pur facendo presupporre un substrato 
sismico a profondità elevata, abbisognano di una sostanziale integrazione volta a determinare, in via 
necessariamente sperimentale, le caratteristiche sismiche dei vari depositi che compongono il sottosuolo. 

Necessita infatti che sia valutato, speditivamente e localmente, il fattore di amplificazione sismica in 
funzione delle caratteristiche sismostratigrafiche delle coperture sismiche e del substrato in modo da 
evidenziane il contrasto di impedenza; ciò non solo riferito direttamente all’area in oggetto ma ad un più 
ampio territorio in modo da tener di conto le caratteristiche generali sismiche dell’area. 

In via preliminare si possono assumere quelle svolte per la costruzione degli adiacenti lotti commerciali 
facenti parte del complesso “Fashion Valley” che hanno dimostrato la compatibilità di progetti di nuova 
edificazione nell’area. 

2.7.4) NUOVA CLASSIFICAZIONE SISMICA REGIONALE 2012  

L'aggiornamento della classificazione sismica della Toscana è stata approvata con Del. GRT n° 878 del 
8.10.2012 (pubblicata su BURT Parte Seconda n. 43 del 24.10.2012 Supplemento n. 136) 
L'aggiornamento, redatto ai sensi dell’Ordinanza del Presidente del Consiglio dei Ministri 3519/2006, si è 
reso necessario al fine di recepire le novità introdotte dall’entrata in vigore delle nuove Norme Tecniche 
per le Costruzioni (NTC2008) e di rendere la classificazione sismica (riferimento per la disciplina dei controlli 
sui progetti depositati presso gli Uffici tecnici regionali preposti), maggiormente aderente all’approccio 
“sito-dipendente” introdotto dalle vigenti Norme. 
I criteri sono descritti nel documento tecnico corredato dall'elenco completo dei comuni toscani e dalla 
nuova mappa: 

http://web.rete.toscana.it/attinew/?LO=00000001a6b7c8d9000000030000003200008a64398268620000000000012b8000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000&MItypeObj=application/pdf�
http://web.rete.toscana.it/attinew/?LO=00000001a6b7c8d9000000030000003200008a64398268620000000000012b8000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000&MItypeObj=application/pdf�
http://web.rete.toscana.it/burt/?LO=01000000d9c8b7a6030000000b000000eaf400007ad35840000000000100481000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000&MItypeObj=application/pdf�
http://zonesismiche.mi.ingv.it/�
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 Allegato 1: elenco completo dei comuni toscani con indicazione delle relative zone sismiche 
 Allegato 2: mappa di classificazione sismica aggiornata  
 Allegato 3: relazione tecnica illustrativa 

Si riporta la mappa della classificazione sismica con evidenziato il Comune di Reggello (Allegato 2) 
In base alla mappa il Comune rientra tra quelli di Zona 3S. 
 

 

 

 

http://www.rete.toscana.it/sett/pta/sismica/03normativa/classificazione/classificazione_toscana/img_classificazione/class_elenco2012.pdf�
http://www.rete.toscana.it/sett/pta/sismica/03normativa/classificazione/classificazione_toscana/img_classificazione/class_mappa2012_all2.pdf�
http://www.rete.toscana.it/sett/pta/sismica/03normativa/classificazione/classificazione_toscana/img_classificazione/class_relazione2012.pdf�
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CAPITOLO 3)  INQUADRAMENTO GEOGRAFICO  

L’area oggetto del presente studio fa parte del sistema di fondovalle del fiume Arno, all’interno del 
Valdarno Superiore. 

Il Valdarno Superiore è un ampia valle naturale lunga circa 45 km e larga circa 10–12 km, chiuso a nord est 
dal massiccio del Pratomagno e delimitato a sud ovest dai modesti Monti del Chianti.  

L’ingresso dell’Arno è attraverso la «valle dell’Inferno», una lunga gola oggi occupata da due bacini 
artificiali, mentre l’uscita avviene alla «stretta dell’Incisa».  

Il Valdarno superiore, che segna il confine tra le province di Firenze e Arezzo, è ricco di storia, con piccoli 
borghi collinari e cittadine di impianto medievale, ed ospita molteplici paesaggi naturali, da quello montano 
e solitario del Pratomagno a quello unico delle balze. 

Nella parte centrale del Valdarno sono presenti i principali centri come Montevarchi, San Giovanni 
Valdarno, Figline Valdarno, Terranuova Bracciolini, Incisa in Val d'Arno; mentre in posizione collinare, alle 
pendici del Pratomagno si trovano Castelfranco di Sopra, Pian di Scò, Reggello, Rignano sull'Arno. 

Sono presenti edifici storici come pievi, castelli, ville padronali, case coloniche isolate oppure all’interno dei 
centri urbani..  

Più in dettaglio, l’area oggetto di intervento è situata in riva destra del fiume Arno, a sud della località 
Riscaggio, tra le frazioni di San Clemente e Sant’Ellero; in prossimità tra la confluenza del Torrente Marnia 
ed il Fiume Arno, nella fascia compresa tra la S.R. 69 e la sponda destra del Fiume Arno. 

L’area del fondovalle è caratterizzata da un’intensa urbanizzazione (presenza di centri industriali, artigianali 
e commerciali), facilitata dalla morfologia pianeggiante e dalla presenza del Fiume Arno e da un’alternanza 
di arbusteti ed aree coltivate. Sono presenti anche case sparse e piccoli nuclei abitativi. 

Tuttavia l’area in esame è molto poco estesa e ubicata tra due frazioni del Comune di Reggello (San 
Clemente a sud e Riscaggio a nord) sull’incrocio che conduce alla località Marnia. In prossimità non esistono 
altre abitazioni o altre costruzioni, mentre è presente una cava di pietra forte e un insediamento per la 
lavorazione della pietra. 

La quota del suolo varia tra 100 m.s.l.m. del Fiume Arno ai circa 300 m.s.l.m. della parte collinare, che segna 
l’inizio della zona delle Balze. 

Come infrastrutture, vi passano importanti vie di comunicazione, quali l’Autostrada A1 in riva sinistra del 
Fiume Arno, la S.R. 69di Val d’Arno che collega Firenze ad Arezzo, in riva destra del fiume Arno e che segna 
anche il confine dell’area oggetto dell’intervento, la ferrovia direttissima Roma – Firenze e la rete 
ferroviaria locale Firenze – Arezzo. 

La principale idrografia è costituta dal Fiume Arno e del suoi affluente di destra Torrente Marnia, come si 
evidenzia dalla cartografia seguente, che è stata sviluppata dalla Regione Toscana in collaborazione con il 
LaMMa per la mappatura del reticolo idrografico della regione per l’assegnazione ai Consorzi di Bonifica. 
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CAPITOLO 4)  INQUADRAMENTO CLIMATICO 

L’area di studio ricade all’interno di un’ampia valle contornata ad ovest dai Monti del Chianti e dal 
massiccio del Pratomagno ad est che formano una vera e propria barriera naturale ai venti predominati: più 
umidi e più freddi, quali il libeccio (SW) e la tramontana (NE). 

Questo comporta una maggiore frequenza di nebbie persistenti prevalentemente durante la stagione 
autunnale ed invernale poiché la stabilità dell’aria e l’assenza di venti favoriscono, durante il 
raffreddamento notturno, la condensazione dell’umidità del fondovalle.  

Dal lato nord-orientale lo sbarramento appenninico risulta molto efficace contro le masse d’aria fredde 
continentali, il che determina una scarsa nevosità dell’area; Invece dal lato ovest vi è una maggiore 
influenza delle correnti calde e umide provenienti dal mar Tirreno che generano durante tutto l’anno 
abbondanti precipitazioni a carattere piovoso.  

L’esposizione sul versante tirrenico dell’area è un fattore climatico molto importante per il Valdarno, ove è 
presente un clima temperato sublitoraneo, soprattutto nella zona del fondovalle e nella parte collinare 
(fino ad una quota di 400 m.s.l.m.). 

Dalla stazione climatica di San Giovanni si ha un riscontro realistico del clima dell’area, con minime del 
mese di freddo tra i 4 ei 6 °C e massime intorno ai 24°C in luglio, che è anche il mese meno piovoso. Il 
massimo delle precipitazioni si riscontra in autunno, nel mese di novembre. 

CAPITOLO 5)  VEGETAZIONE E FLORA  

La descrizione della vegetazione della zona qui riportata è basata sulla raccolta e l’analisi di materiale 
bibliografico esistente relativo alla vegetazione del territorio indagato e/o di aree limitrofe (ad esempio Le 
Balze). 

L'insieme del paesaggio è molto suggestivo, le colline d'argilla si innalzano tra aree coltivate, boschetti 
rinaturalizzati a farnie o roverelle. Sono molto frequenti gli arbusteti, nelle zone più impervie, ma 
prevalgono le aree lasciate incolte e l'abbandono da parte dell'uomo ha favorito la diffusione di robinia e 
ailanto, notoriamente piante infestanti e competitive con le specie autoctone. 

La vegetazione naturale dell’area di studio è in parte forestale, ossia costituita da boschetti di roverella, 
farnie leccio e cerro, si ritrovano inoltre ostrieti (ontano nero), presenti soprattutto lungo il fiume Arno, in 
riva sinistra, e dai saliceti (salici bianchi) e dai pioppeti ripari, presenti in destra idrografica e lungo il tratto 
dei rii minori, tuttavia talvolta l’originaria vegetazione ripariale a pioppi e salici risulta alterata dall’ingresso 
di Robinia pseudoacacia. 

In prossimità del fondovalle e della SR 69 del Valdarno il paesaggio agrario è caratterizzato da prati, da 
incolti e arbusteti con prevalenza di pruneti; importante è anche l’estensione dei seminativi, distribuiti 
soprattutto in riva sinistra dell’Arno ma presenti anche in destra.  

Son presenti, specie sui pendii, anche arbusteti di eriche e ginestre. 

I vigneti di maggiori dimensioni sono presenti più a nord ove si concentra la maggior superficie di oliveti; 
piccoli appezzamenti a vigneto e oliveto sono presenti nella restante matrice agraria, sono presenti anche 
aree coltivate a leguminacee zone con coltivazioni più estensive di mais, girasole, erba medica o erba da 
“foraggio”. 

Si rilevano anche ampie zone incolte ed aree lasciate al pascolo. 

5.1.1) LA FLORA DELLE BALZE 

L’area di studio si trova al margine dell’area naturalistica protetta delle Balze, dove le pareti alternano o 
incrociano strati di sabbie e strati di ghiaie. Le sabbie spesso formano delle piccole terrazze dai bordi ripidi e 
scoscesi che segnano uno stacco netto con le argille sottostanti ben riconoscibili per il cambio 
vegetazionale, infatti sulle argille crescono piante erbacee, sulle sabbie arbusti e alberi. 
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5.1.2) VEGATAZIONE INTORNO ALLA CAVA DI RISCAGGIO 

Si riporta un estratto di uno studio ambientale fatto per la cava di pietraforte di Riscaggio, ubicata poco a 
nord rispetto alla zona di studio, in particolare il paragrafo che contiene la “Descrizione sintetica del 
paesaggio vegetale”: 

La vegetazione naturale dell'area di studio è prevalentemente forestale ed è costituita principalmente da 
boschi termofili a dominanza di roverella, con leccio e cerro; questa è anche la vegetazione presente sui 
versanti collinari a nord-est dell area di cava, da cui è separata da due fasce boscate di specie ripariali 
(pioppi, salici) e da un robinieto.  

Boschi di roverella sono presenti a quote leggermente superiori (attorno a 200 m), e rappresentano circa un 
quinto della superficie boscata.  

Altre formazioni forestali sono rappresentate dagli ostrieti, presenti in sinistra idrografica dell' Arno e del 
fosso Coffoli e presso le Costerelle, dai saliceti e dai pioppeti ripari, presenti in destra idrografica dell' Arno e 
lungo fosso di Bona che costeggia a nord-est l'area estrattiva.  

Le altre tipologie naturali sono rappresentate dai prati e dai seminativi, presenti in gran parte in prossimità 
del fondovalle e della SR 69 del Valdarno, dagli arbusteti, costituiti in prevalenza da pruneti e interposti tra 
le aree boscate e i coltivi, da un tratto del fiume Arno.  

In alcuni tratti le cenosi ripari ali originarie a pioppi e salici risultano alterate dall'ingresso di robinia Robinia 
pseudoacacia, che in certi punti diventa prevalente. 

Oliveti sono distribuiti attorno al nucleo rurale di Case Petrognano, mentre l'unico vigneto dell'area di studio 
è situato presso Case al Bosco e Case Pagnanella. 

Emergenze vegetazionali e floristiche  

I tratti di saliceti e pioppeti ripari meglio strutturati presenti in riva idrografica destra del corso dell'Arno 
sono attribuibili all'habitat di interesse comunitario e regionale, 92AO Foreste a galleria di Salix alba e 
Populus alba. 

I boschi di roverella italiani sono stati recentemente attribuiti ad un habitat di interesse comunitario, 
prioritario, 91AA * Boschi orientali di quercia bianca.  

Seppure sia in corso un dibattito in campo botanico in merito alla correttezza di tale attribuzione, al 
momento si può segnalare che nelle stazioni forestali più strutturate e meglio conservate dell'area di studio, 
caratterizzate dalla presenza di querceti mesotermofili di roverella a Rosa sempervirens, si può ritrovare 
l'habitat di interesse comunitario prioritario 91AA*. 

CAPITOLO 6)  FAUNA  

Il territorio del comune di Reggello presenta una elevata biodiversità, testimoniata dal fatto circa 1/4 è 
inserito in aree protette e che è rappresentata soprattutto dalla fauna vertebrata presente. 

Non ritenendo utile un elenco di tutte le specie presenti (tra Pesci, Anfibi, Rettili, Mammiferi, Uccelli) si 
riporta qui una raccolta di esemplari che potrebbero essere presenti nell’area oggetto di intervento e nelle 
zone limitrofe. 

Elenco delle specie animali (inserito nello studio ambientale delle cave di Riscaggio) 
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Va evidenziato inoltre,  il fatto che l’area rientra tra quelle che il P.T.C.P.  ha inserito nell’ “Ambito di 
reperimento per l’istituzione di un’area protetta per il Fiume Arno”, normate dall’art.12 e codificate nella 
scheda A12  
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L’area in studio, per la creazione di un Parco Fluviale, è particolarmente interessante per la definizione di 
habitat per la fauna ornitica e per la protezione idraulica ed idrogeologica. 

Sono considerati obiettivi la manutenzione delle sponde e la salvaguardia del territorio per le specie 
presenti (uccelli, ma anche anfibi, rettili e pesci). 

6.1.1) UCCELLI  

Il territorio in esame nel suo insieme conta circa 75 specie sia sedentaria, che migratoria o ubiquitaria. 
I laghetti artificiali e naturali, i fossi e l’Arno sono sia serbatoi di riproduzione di anfibi, insetti, crostacei, 
molluschi e piante acquatiche sia punti di ristoro per grossi uccelli acquatici, in particolare ardeidi come 
l'Airone cenerino, la Garzetta e, durante il periodo di nidificazione, la Nitticora. 
Nelle Balze si osserva sempre più frequentemente la presenza dei Gruccioni, uccelli coloratissimi presenti 
qui solo durante il periodo riproduttivo. 
Tra gli uccelli migratori si ricordano anche il falco pecchiaiolo, l’albanella reale, mentre tre le specie 
principalmente sedentaria nidificante e non si ricordano la gallinella d’acqua, la ballerina gialla, l’usignolo di 
fiume, il martin pescatore, il saltimpalo, il fagiano comune, il gheppio, la tortora, oltre a beccaccia, 
colombaccio, moscardino, ... 
 
Lungo il tratto del Fiume Arno prospiciente la zona oggetto di intervento sono state identificate e segnalate 
le seguenti specie protette: 

• Nycticorax nycticorax (Nitticora) 
• Alcedo attui (Martin Pescatore) 

 
La fonte è il database regionale RE.NA.TO, che è il Repertorio Naturalistico Toscano, ottenuto mediante la 
raccolta, l’approfondimento, la riorganizzazione e rielaborazione delle conoscenze disponibili sulle 
emergenze faunistiche, floristiche e vegetazionali, di ambito terrestre (non marino), presenti sul territorio.   
Le liste di attenzione inserite nel database, comprendono 1096 elementi così suddivisi: 

HABITAT 94  

FITOCENOSI 83  

SPECIE 918 

FLORA 373  

FAUNA 545  

MOLLUSCHI 65 

CROSTACEI 4 

INSETTI 315 

PESCI 15 

ANFIBI 13 

RETTILI 11 

UCCELLI 80 

MAMMIFERI 42 

 

Nella cartografia successiva si evidenzia la localizzazione del sito di interesse nella cartografia, e le carte 
relative alla segnalazione delle due specie citate. 
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6.1.2) MAMMIFERI 

Nelle aree boschive si trovano anche piccoli mammiferi come il tasso, l’istrice, la volpe, la faina e la 
donnola, che si spingono spesso nelle aree coltivate, tra i pollai dei contadini, alla ricerca di galline ed altri 
animali domestici. 
Il bosco è popolato anche da roditori come il moscardino e lo scoiattolo, mentre nelle zone più aperte è ben 
visibile il capriolo e, numerosissimi, il cinghiale e le lepri, che trovano in questi ambienti un Habitat ideale. 
Gli arbusteti ai piedi dei calanchi, composti da ginestre, rose canine, scope, ecc, formano ambienti ecotonali 
favorevoli al rifugio di uccelli e mammiferi che altrove, dove gli estesi campi coltivati hanno cancellato siepi 
e filari, non trovano più siti favorevoli al rifugio ed al riposo. 

6.1.3) RETTILI ED ANFIBI 

Nella zona delle Balze, a margine del’area in esame, si individua la presenza di rettili ubiquitari quali il 
baiacco ed il saettone, oltre a rettili sedentari quali l’orbettino 

6.1.4) MOLLUSCHI 

Sempre dal data base RE.NA.TO. si segnala la presenza, nel tratto di sponda in prossimità della zona in 
esame di una specie protetta quale: 

• Unio mancus lamark 
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6.2) EMERGENZE FAUNISTICHE 

Estratto dal sopracitato Studio Ambientale per le cave di Riscaggio 
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CAPITOLO 7)  CARATTERISTICHE DEL PAESAGGIO  

7.1) INTRODUZIONE E DEFINIZIONI 

Il Paesaggio designa, ai sensi dell’art. 1 della Legge 9 gennaio 2006, n. 14 “Ratifica ed esecuzione della 
Convenzione europea sul paesaggio, fatta a Firenze il 20 ottobre 2000.14/2006”, una “determinata parte 
del territorio così come percepita dalle popolazioni, il cui carattere deriva dall'azione di fattori naturali e/o 
umani e dalle loro interrelazioni”, ed viene riconosciuto (art. 5) come ”componente essenziale del contesto 
di vita delle popolazioni, espressione della diversità del loro comune patrimonio culturale e naturale e 
fondamento della loro identità”. 

Oggetto dello studio è l’analisi della porzione di paesaggio interessata direttamente dalle opere connesse 
alla realizzazione dell’intervento e le relative valutazioni paesaggistiche. 

7.2) IL PAESAGGIO INTERESSATO DALL’INTERVENTO 

Il Comune di Reggello si trova in un’area geografica, il Valdarno Superiore, che si estende nella Toscana 
centrale e comprende la valle del bacino dell’Arno nel tratto tra Arezzo e Firenze. 

Si tratta di un territorio fortemente antropizzato costituito da stratificazioni che si sono determinate nei 
secoli: dai primi insediamenti etruschi e romani fino ai giorni nostri. 

L’opera dell’uomo caratterizza tutti gli aspetti peculiari del paesaggio: dai singoli episodi edilizi, 
all’ambiente agrario, al bosco, alle sistemazioni idrauliche, alla trama viaria ecc., formando un pezzo di quel 
patrimonio territoriale tipico della cultura trecentesca e quattrocentesca fiorentina.  

La particolarità di questo paesaggio sta nella qualità e quantità degli insediamenti sparsi su tutto il territorio 
in modo pressoché uniforme costituendo una campagna densamente urbanizzata con caratteristiche quasi 
di centro storico diffuso: si tratta in sostanza del classico paesaggio collinare fiorentino ricco di poderi, di 
case coloniche, di dimore signorili, di borghi fortificati, di colture varie, di terrazzamenti, di giardini, di 
residenze prestigiose. 

Sui rilievi il paesaggio registra una decisa dominanza delle formazioni forestali che si riducono 
progressivamente al diminuire dell’altitudine, alternandosi a colture agrarie miste. 

Gran parte delle colture agrarie specializzate e degli insediamenti risultano concentrate nelle aree a 
morfologia più dolce.  

L’ambiente agrario collinare è caratterizzato da colture, specializzate ad oliveto e a vigneto, con 
permanenza di numerose testimonianze di piante storiche e con la diffusione anche di piantagioni recenti.  

L’area in oggetto si inserisce in tale contesto, più precisamente nel sistema di fondovalle del fiume Arno, 
nel tratto compreso tra San Clemente e Pontassieve, poco a sud della frazione di Riscaggio e 
dell’inserimento della Marnia. 

L’area intorno all’intervento presenta le caratteristiche del paesaggio rurale, pochi insediamenti abitativi di 
tipo piccolo agglomerato (Riscaggio) e case isolate (Marnia e Costerelle) dal lato destro dell’Arno e 
(Cuvigliano) sulla sponda opposta. Sono presenti aree coltivate, in riva sinistra, e aree boscate o ripariali. 

L’unica ferita del paesaggio rurale è rappresentata dalla cava di Pietraforte di Riscaggio e dell’impianto di 
lavorazione delle pietra, subito in prossimità dell’incrocio con la Marnia. 

La sistemazione delle aree a verde dell’intervento dovrà tenere conto della ruralità del contesto, in modo 
da non costituire una ferita, seppur verde, al paesaggio. 

 
NEL SEGUITO SI RIPORTANO ALCUNE FOTO DEL CONTESTO PAESAGGISTICO DEL FABBRICATO OGGETTO DI RECUPERO 
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FOTO DELL’EDIFICIO CON VISTA DALLA  S.R.69, DIREZIONE RISCAGGIO 

 

 
FOTO DELL’EDIFICIO CON VISTA DALLA  S.R.69, LATO IN DIREZIONE DI RISCAGGIO 
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FOTO DELL’EDIFICIO CON VISTA DALLA  S.R.69, LATO IN DIREZIONE DI SAN CLEMENTE, SI NOTA IL SENTIERO PEDONALE CHE 

COSTEGGIA IL FIUME ARNO IN RIVA DESTRA E CHE ARRIVA DAGLI ORTI DELLA FRAZIONE DI SAN CLEMENTE 

 
FOTO DAL BASSO DELLA CONFLUENZA TRA IL TORRENTE MARNIA EDIL FIUME ARNO, SUBITO A NORD DEL FABBRICATO 
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FOTO DEL FABBRICATO DAL  BASSO IN PROSSIMITÀ DELLA CONFLUENZA TRA IL TORRENTE MARNIA ED IL FIUME ARNO 

 

 
FOTO DEL  FIUME ARNO IN DIREZIONE RISCAGGIO 
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FOTO DEL FABBRICATO DALLA COLLINA DELLE “COSTERELLE” 

 
FOTO DEL FABBRICATO DALLA S.R. 69 DIREZIONE SAN CLEMENTE 
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CAPITOLO 8)  IL SUOLO ED IL SOTTOSUOLO 

L’area in studio occupa una zona in prossimità della sponda del Fiume Arno e dal punto di vista geologico 
sono presenti, in affioramento  oppure al di sotto della coltre di alterazione, depositi pleistocenici fluvio – 
lacustri del Valdarno Superiore, litotipi preneogenici appartenenti all’Unità Tettonica Morello, depositi 
alluvionali recenti e terrazzati, depositi eluvio – colluviali. 

Negli strati delle coperture recenti sono presenti frani attive con accumulo gravitativo di materiale 
eterogeneo ed etero metrico con evidenze di movimenti in atto o recenti. 

Tuttavia, durante l’approfondito studio geomorfologico condotto sul terreno, non sono stati riscontrati 
movimenti di versante; la natura litologica, la giacitura dei terreni presenti, le loro caratteristiche 
geotecniche, geomeccaniche e morfologiche, assicurano buone condizioni di stabilità. 

L’area non risulta interessata tra quelle delle aree a pericolosità da frana, e presenta una pericolosità da 
fenomeno geomorfologici moderata (P.F.1)  come si evince dagli stralci del P.A.I. inseriti nel paragrafo 2.6. 

CAPITOLO 9)  LA QUALITÀ DELL’ARIA 

Nell’area oggetto di intervento, le uniche fonti di inquinamento sono quelle dovute al traffico veicolare, 
principalmente della S.R. 69. 

Altre emissioni sono riconducibili alla presenza della cava di Riscaggio di pietra forte e dell’impianto di 
lavorazione delle pietre, a pochi km a nord in direzione Firenze. 

Tuttavia il contesto ambientale aperto, lontano da centri abitati, ed immerso in campagna, il fiume Arno ed 
il Torrente Marnia, con la fitta vegetazione ripariale,  garantisce una qualità dell’aria ottimale.  

L’esecuzione dell’intervento non genera livelli di traffico tale da influire in modo significativo 
sull’inquinamento della zona, in quanto trattasi di intercettare, ai fini ricettivi, un traffico veicolare già in 
essere; in ogni caso la sistemazione a verde insieme alla messa a dimora di alberi, creano una protezione 
capace di aumentare l’assorbimento dei gas nocivi, oltre a contribuire all’abbattimento delle micro polveri.  

I maggiori impatti potranno esserci durante la fase di cantierizzazione, per la produzione delle polveri. 

Al fine di limitare il sollevamento delle polveri, i materiali da costruzione e di resulta saranno 
periodicamente irrorati con acqua e si provvederà ad stallare idonea rete antipolvere sul ponteggio; inoltre 
i mezzi d’opera saranno tenuti con motore acceso solo per tempo strettamente necessario, al fine di 
minimizzare la produzione di gas di scarico. 

CAPITOLO 10)  L’AMBIENTE  ACUSTICO 

Come specificato, la zona lungo la S.R. 69 ricade nella classificazione acustica in classe IV “Aree di intensa 
attività umana”, ossia in aree interessate da insediamenti industriali e con abitazioni e traffico veicolare 
intenso. 

Pertanto, data l’esiguità dell’intervento rispetto al contesto non sembra plausibile un possibile significativo 
impatto acustico. 

L’intervento previsto, non influirà sull’aumento dei valori di rumorosità ambientale né ne sarà danneggiato. 

Il maggiore impatto sarà presumibile durante la fase di realizzazione del progetto, nel periodo di 
cantierizzazione; pur non arrivando al superamento dei limiti normativi. 

Durante questa fase, l’impresa provvederà a: 

• evitare sovrapposizioni di attività rumorose; 

• evitare lavorazioni rumorose in orari notturni o protetti; 

• utilizzare macchinari a bassa emissione sonora; 

• utilizzare eventuali barriere fonoassorbenti, ad esempio per proteggere i fruitori del centro 
commerciale Fashion Valley. 
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CAPITOLO 11)  ANDAMENTO DEMOGRAFICO  

Dall’analisi dei dati del 15° Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, più brevemente 
Censimento 2011, che fotografa la popolazione italiana al 9 ottobre 2011; la variazione demografica del 
comune rispetto al censimento 2011 è stata: 

Comune Censimento Variazione [%] 

 2001 2011  

Reggello 14.167 16.076 +13,5% 

 

Il trend di incremento, conferma l’andamento demografico storico dei censimenti della popolazione di 
Reggello dal 1861 al 2011, come si evidenzia dai grafici seguenti. 

 
 

 
Dal 1971 si è assistito ad una netta ripresa demografica confermata a maggior ragione dai dati del 
censimento dell’anno 2011. 

Reggello, insieme a Rignano, è assimilabile alle cosiddette “aree emergenti”, caratterizzate da Comuni oggi 
in netta ripresa demografica, che risentono del decentramento in atto delle aree urbane più densamente 
popolate, con lo sviluppo dell’Area Metropolitana Fiorentina e dove si è rilevata una intensa attività edilizia.  

CAPITOLO 12)  I SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI 

Il Valdarno, specialmente l’area del fondovalle ove insiste il complesso da recuperare, è servito da svariati 
servizi pubblici, a cominciare dai collegamenti stradali con Firenze ed Arezzo (S.R. 69 ed Autostrada A1). 

Per la rete ferroviaria è presente la stazione di Sant’Ellero sulla linea locale; inoltre le Autolinee del 
Valdarno offrono collegamenti tramite autobus con Firenze e tutte le frazioni. 

Sono inoltre presenti servizi quali servizio idrico, elettricità, rete telefonica; mentre sono assenti sia la 
fognatura sia la rete del gas metano. 
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Sono già stati presi contatti con tutti gli Enti Gestori in merito alla mappatura dei servizi presenti (aerei e/o 
interrati) e presi accordi preliminari circa le modalità di allacciamento, il tutto graficizzato nelle tavola di 
progetto. 

Il problema della depurazione sarà risolto localmente, con la realizzazione di un impianti autonomo con 
scarico diretto nel Fiume Arno, tipo fitodepurazione. 
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Per i sottoservizi, sono previsti allacciameni alla rete Enel e Telecom ,mentre è prevista l’installazione di un 
deposito di GPL per il gas, non essendo presente la rete del gas metano e a cui allacciarsi. 
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CAPITOLO 13)  INQUADRAMENTO SOCIO - ECONOMICO 

Il Valdarno è una terra di antica industrializzazione e di forte di legame uomo - natura dove è presente 
un'economia attiva e differenziata, anche con notevole produttività agricole, soprattutto di vino e olio. 

Soprattutto la zona del fondovalle, percorsa da infrastrutture viarie di collegamento nazionale, presenta 
condizioni favorevoli alla localizzazione di attrezzature e servizi che necessitano di facile accessibilità. 

L’agricoltura conserva un ruolo economico non indifferente, pur essendo caratterizzata dalla diffusione 
della piccola proprietà e dalla conseguente frammentazione fondiaria; le principali aziende si collocano 
nella fascia collinare intermedia, mentre nel fondovalle, dove la morfologia del suolo consentirebbe 
coltivazioni razionali e fortemente meccanizzate, intrusioni industriali ed aspettative edificatorie hanno 
ridotto nel tempo le potenzialità agricole.  

All’interno di una crescita complessiva del Valdarno Fiorentino, sia in termini di incremento della residenza 
che di aziende insediate, questa zona è ancora limitrofa rispetto a quella, intorno a Leccio, che ha registrato 
il maggiore sviluppo in campo economico. 

Lo sviluppo della piana è dovuto ai numerosi interventi, di carattere produttivo e commerciale, che sono 
stati realizzati o sono in corso di realizzazione soprattutto nei settori legati all’industria della moda e della 
produzione di qualità. 

Circa un milione e mezzo di persone visitano ogni anno le realtà commerciali della zona, e per quanto 
riguarda l’occupazione, si sta sviluppando un fenomeno di pendolarismo inverso, con maestranze che si 
muovono verso questa area dalle zona limitrofe e dalla stessa città di Firenze. 

Con questo intervento si propone di allargare l’offerta ricettiva della zona degli outlet e centri commerciali 
di Leccio ed Incisa in modo da far ripartire l’economia e creare occupazione anche di questa parte del 
territorio, sfruttando il flusso di visitatori ed acquirenti. 
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PARTE 4 -  VALUTAZIONE DEGLI IMPATTI AMBIENTALI  

CAPITOLO 1)  PREMESSA 

Per la valutazione degli impatti dell’intervento viene preso come riferimento il contenuto dell’art. 4 del 
Regolamento 24/R (anche se specifico per i piani di competenza della Regione) e l’Allegato 2 della L.R. n° 
10/2010 che individua i contenuti minimi del rapporto ambientale da allegare ai piani o progetti da 
assoggettare a V.A.S. 

CAPITOLO 2)  VALUTAZIONE DI COERENZA CON GLI STRUMENTI DI PROGRAMMAZIONE 
URBANISTICA 

Come specificato nei capitoli precedenti, l’intervento si configura come una variante puntuale al 
Regolamento Urbanistico, trasformando  l’edificato e l’area di pertinenza in ZONE OMOGENEE "F": DI 
INTERESSE GENERALE, SOTTOZONE "F3”: COMPLESSI TURISTICO-RICETTIVI (art. 47 e 47bis delle N.T.A. del 
R.U.), con la seguente SCHEDA NORMATIVA DI ATTUAZIONE: 

 
TAV. 12 Scala 1:2.000 - PIANO ATTUATIVO ZONA F “LA FORNACINA” 
 
Intervento localizzato fra il fiume Arno e la S.R. n. 69 a circa 1 Km dalla frazione S. Clemente. 
L’immobile presenta un accentuato degrado fisico dovuto al lungo periodo in cui non è stato utilizzato. 
Il complesso edilizio sarà destinato ad attività di ristorazione e ricettiva. 
 
PRESCRIZIONI 
 
- Il complesso edilizio dovrà essere sottoposto ad un intervento massimo di ristrutturazione urbanistica 

RU1. L’analisi storica del complesso immobiliare potrà individuare porzioni dell’immobile per le quali 
prevedere una tipologia di intervento più restrittiva; 

- L’intervento dovrà dimostrare la sua sostenibilità ambientale e funzionale, in relazione 
all’approvvigionamento idrico, allo smaltimento dei liquami, alla accessibilità ed alla rete di impianti; 

- L’intervento dovrà prevedere la messa in sicurezza idraulica dell’immobile e di tutta l’area di 
intervento; 

- L’intervento dovrà prevedere anche una accurata ipotesi di sistemazione dell’area circostante dove 
saranno realizzati i parcheggi ed un verde attrezzato; 

- L’intervento dovrà prevedere tutti gli interventi di sistemazione idraulica richiesta dai vari Enti 
competenti in sede di rilascio dei pareri necessari; 

- Dovrà essere tenuto in considerazione l’impatto paesaggistico, in particolare nella sistemazione 
esterna, che dovrà mantenere un carattere rurale senza eccessivi funzionamenti tipici delle pertinenze 
urbane. 

CAPITOLO 3)  VALUTAZIONE DI COERENZA CON I VINCOLI DI TUTELA CHE GRAVANO SULL’AREA 

L’analisi dei vincoli effettuata nei capitoli precedenti ha evidenziato come sull’area vi siano vincoli di tutela 
(di natura idraulica, idrogeologica, paesaggistica e sismica) che condizionano la realizzazione 
dell’intervento. 

I vincoli sismici sono presi in considerazione nell’atto della progettazione strutturale dell’opera, come pure i 
vincoli paesaggistici (area compresa tra i 150 mt della sponda del Fiume Arno) ed idraulici. 
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In particolare l’aspetto di messa in sicurezza idraulica dell’intervento ed il non aggravio della sicurezza 
idraulica dell’intorno, sono stati inseriti nelle N.T.A. da adottare per il progetto e già ampiamente studiati e 
considerati nella progettazione per la presentazione del Piano. 

Si sottolinea che l’intervento non prevede ampliamenti volumetrici dell’edificio, ma anzi una sua riduzione 
proprio sul lato prospiciente il Fiume Arno. 

Dal punto di vista paesaggistico si va a migliorare le condizioni attuali, recuperando un fabbricato fatiscente 
e mettendo ordine in un’area abbandonata e dismessa. 

Non si rilevano pertanto ostacoli  che impediscono la realizzazione dell’intervento. 

Per un miglior inserimento paesaggistico dell’intervento, anche ai fini della salvaguardia delle specie 
faunistiche e florovivaistiche presenti, si può vincolare che le aree a verde di progetto all’interno del piano 
tengano conto delle specie arboree ed arbustive autoctone e non siano inserite specie di importazione che 
vadano ad interferire con le varietà paesistiche presenti nel contesto.  

Nel Planivolumetrico allegato al progetto si nota come l’area a verde sia molto estesa, appunto per non 
creare una ferita nel contesto. La tavola è riportata nel seguito. 
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CAPITOLO 4)  ANALISI DELLA FATTIBILITÀ FINANZIARIA 

La società proponente è da anni proprietaria dell’area ed il relativo costo di acquisto è stato da anni 
ammortizzato. 

La società proponente è anche impresa di costruzione e quindi in grado da realizzare l’intervento a prezzi di 
costo. 

Queste considerazioni, insieme alle risultanze da una analisi di mercato sulle potenziali utenze delle attività 
turistico – ricettive, rendono l’intervento ampiamente fattibile da un punto di vista finanziario. 

CAPITOLO 5)  ANALISI DELLE ALTERNATIVE 

Il presente capitolo esamina sinteticamente le possibili alternative al Piano in esame, con riferimento a:  

• alternative strategiche, ossia individuazione di soluzioni differenti per realizzare lo stesso obiettivo;  

• alternative di localizzazione;  

• alternativa zero, ovvero la scelta di non procedere con l’attuazione dell’intervento.  

5.1) ALTERNATIVE STRATEGICHE  

Le alternative strategiche consistono nell’individuare tutte le possibili soluzioni atte a prevenire la domanda 
e/o ad individuare i provvedimenti necessari per realizzare comunque gli obiettivi previsti. 

Nel caso dell’intervento in oggetto l’individuazione dello stesso deriva dall’applicazione del bando 
pubblicato  in data 29/12/2010 dal Responsabile del Settore Urbanistica del Comune di Reggello per il 
recepimento di domande volte a: 
- Individuare con apposita zonizzazione le aree del territorio extraurbano, ricadente in specifiche 

categorie di degrado, attribuendo ad ognuno una scheda normativa di attuazione; 
- Inserire specifiche schede normative di attuazione per quelle aree, già inserite nella cartografia del 

vigente Regolamento Urbanistico, ma non ancora normate. 
Per il complesso immobiliare di cui trattasi  sussistono le condizioni di: 
- Degrado fisico; 
- Degrado socio-economico; 
E’ stato richiesto che il complesso immobiliare di cui trattasi, e l’area circostante vengano individuate con 
apposita zonizzazione e venga attribuita una scheda normativa di attuazione che consenta la realizzazione 
degli interventi descritti nel progetto. 

Non esistono quindi alternative strategiche relativamente al’intervento oggetto del presente studio. 

5.2) ALTERNATIVE DI LOCALIZZAZIONE  

Poiché si tratta di recuperare dei volumi esistenti non esistono alternative di localizzazione del presente 
intervento.. 

5.3) ALTERNATIVA ZERO  

L’alternativa zero rappresenta l’ipotesi di non recuperare l’area oggetto di intervento. 
In tale ipotesi, l’edificio sarà soggetto a ulteriori crolli, fino a dovere provvedere esclusivamente alla 
rimozione delle macerie. 
Tale alternativa appare in contrasto con le previsioni del Comune di Reggello che ha espresso la volontà di 
recuperare i complessi edilizi di notevole valore ma che al momento presentano condizioni di degrado 
architettonico ed ambientale molto accentuato. 
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5.4) CONCLUSIONI  

In base alle considerazioni sopra esposte, non sono state ritenute più favorevoli  alternative strategiche, di 
localizzazione e l’alternativa zero.  

CAPITOLO 6)  IMPATTI ED EFFETTI ATTESI 

Il presente punto, ha lo scopo di valutare gli effetti attesi dall’attuazione del progetto in relazione all’utilizzo 
delle risorse essenziali del territorio.  

6.1) CLIMA 

Non sono ipotizzabili impatti od effetti attesi sul clima dalla realizzazione dell’intervento, in quanto trattasi 
di una edificazione di modesta entità. 

6.2) VEGETAZIONE, FAUNA ED ECOSISTEMI 

Sono ipotizzabili lievi impatti diretti durante la fase di realizzazione del Piano in quanto l’impianto del 
cantiere ed i successivi lavori non determinano in parte asportazione di vegetazione esistente,soprattutto 
nella parte in piano a ridosso della S.R. 69 dove è previsto l’inserimento dell’area a parcheggio; mentre sarà 
mantenuta integra la vegetazione ripariale, che poi è quella maggiormente ricca di diversità e più fruibile 
dalla fauna 

Gli impatti indiretti durante le fasi di cantierizzazione, sono legati alla diffusione di polveri e alla successiva 
ricaduta sulla vegetazione circostante, per questo si provvederà a mantenere il più possibile umidi le strade 
di cantiere ed i materiali stoccati, in modo da limitarne il sollevamento; se necessario saranno installate reti 
antipolvere a protezione della S.R. 69 e della zona vegetativa limitrofa. 

Inoltre nell’area interessata dagli interventi non sono presenti habitat di interesse comunitario e/o 
regionale o comunque di importanza naturalistica,  mentre sono presenti zone frequentate da aviofauna 
anche protetta, soprattutto nella fascia ripariale. 

In base alle considerazioni sopra riportate, gli impatti sulla vegetazione e la fauna risulteranno reversibili a 
breve termine (quelli sulla cantierizzazione) ed irreversibili (quelli dell’area a verde a parcheggio sottratti 
alla vegetazione spontanea). Tuttavia tali impatti sono considerati lievi in considerazione della ridotta 
estensione delle superfici interessate e della localizzazione, trattandosi di fascia subito a ridosso di una 
strada molto trafficata (S.R.69). 

L’area di intervento dal punto di vista della flora e della fauna presenta alcune caratteristiche significative e 
quindi da preservare, in relazione soprattutto all’aviofauna; dunque nel progetto oltre alla salvaguardia 
delle essenze arboree ed arbustive presenti, si prevede la  piantumazione a reintegro, di essenze autoctone 
già presenti nella zona. 

6.3) FAUNA  

La maggior parte delle specie di fauna citate in questa relazione non sono direttamente interessate 
dall’attività di cantiere e dalle opere connesse, in quanto presenti anche nei dintorni o aree limitrofe, oltre 
che nell’area oggetto di intervento, che tuttavia  non risulta recintata o isolata. 

Inoltre la zona da assoggettare a Piano Attuativo (fabbricato e terreno adiacente) si configura come un 
piano subito a ridosso della S.R. 69, mentre rimane indisturbata (una volta completate le opere di messa in 
sicurezza idraulica e l’esecuzione dell’impianto di depurazione e scarico) tutta la parte ripariale, che crea un 
continuo tra l’imbocco del Torrente Marnia ed la sponda del Fiume Arno. 

L’impatto sulla componente faunistica è pertanto maggiormente legato a fenomeni di disturbo, piuttosto 
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che alla perdita diretta di esemplari. Pertanto si può parlare di un impatto indiretto sulla componente 
faunistica provocata dal rumore, dalle attività di cantiere e dalla presenza umana in fase di costruzione e di 
esercizio.  

Questo disturbo, si può ritenere moderato durante la fase di cantierizzazione, e basso in fase di esercizio 
dell’immobile, essendo il complesso edilizio ubicato subito a ridosso della S.R.69. 

Oltre alla componente del rumore, come disturbo si può ipotizzare anche che sarà l’inquinamento luminoso 
prodotto dal nuovo fabbricato e dal parcheggio. 

Nella progettazione si dovrà tenere conto di questo fattore, impostando un livello di illuminazione pubblica 
poco invasivo, e soprattutto con lampade ad altezza da terra bassa, tale da non infastidire troppo la fauna 
presente. 

6.4) AMBIENTE E PAESAGGIO 

6.4.1) PREMESSA 

Per una valutazione degli impatti sul paesaggio, e delle trasformazioni paesaggistiche indotte dalla 
realizzazione dell’intervento, si può far riferimento a metodi standardizzati, che considerano innanzitutto la 
sensibilità del sito di intervento e, quindi, l’incidenza del progetto proposto, ossia il grado di perturbazione 
prodotto in quel contesto. 

Dalla combinazione delle due valutazioni deriva quella sul livello di impatto paesistico della trasformazione 
proposta.  

6.4.2) CRITICITÀ PAESAGGISTICHE  

Si procede anzitutto all’analisi delle eventuali criticità presenti allo stato attuale dei luoghi, basandosi sulla 
descrizione riportata nel Capitolo 7 della Parte 3 del presente documento. 

Il sito di intervento è inserito in un più ampio contesto non urbanizzato, tra le colline di Reggello ed il Fiume 
Arno, sotto la S.R. 69 ed in prossimità dell’incrocio con la piccola valle del Torrente Marnia. 

L’area oggetto di intervento ha dimensioni molto esigue ed il fabbricato ha accesso diretto dalla S.R. 69, 
molto ben visibile nel suo degrado a chi la percorre nelle due direzioni. 

Pertanto l’esecuzione dell’intervento non va creare criticità paesistiche ma risponde ad un preciso intendo 
di recupero del patrimoni edilizio storico esistente, che come unica alternativa ha la demolizione totale. 

Naturalmente l’inserimento del complesso in un ambiente paesaggistico “di campagna” con colline, zone 
boscate, campi coltivati, pone vincoli e limitazioni a come deve essere realizzato e sviluppato il recupero, 
che dovrà valorizzare il passato storico dell’edificio, con la ricostruzione della torre decaduta ed il 
paesaggio, senza creare l’idea di un edificio moderno o di un paesaggio “urbano”, anche in modo da non 
ostacolare la visuale sul panorama per chi percorre la strada S.R. 69 o la rete ferroviaria, pur rimanendo 
visibile ed identificabile nella sua nuova funzione. 

In considerazione dello stato di degrado fisico dell’immobile, viene presentato un intervento di  
ristrutturazione edilizia con demolizione e fedele ricostruzione; la ricostruzione l’immobile così come era 
mette quindi rimedio ad una situazione di degrado ambientale - paesaggistico. 
La veste architettonica del fabbricato, ad intervento completato, sarà simile a quella del fabbricato 
originario, così come è stata ricostruita nella analisi storica delle trasformazioni. 
 

6.4.3) VALUTAZIONE SULLA SENSIBILITÀ PAESISTICA DEL SITO  

 

Descrizione metodo 
Il metodo utilizzato per la valutazione è quello proposto dalla Regione Lombardia “ESAME DELL’IMPATTO 
PAESISTICO DEI PROGETTI (Approvato ai sensi dell’art. 30 delle Norme di Attuazione del Piano Territoriale 
Paesistico Regionale e secondo le “Linee guida” approvate con D.G.R. 8 novembre 2002 n. 7/II045)”, che 
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consiste nel considerare innanzitutto la sensibilità del sito di intervento e, quindi, l’incidenza del progetto 
proposto, cioè il grado di perturbazione prodotto in quel contesto.  

Dalla combinazione delle due valutazioni  deriva quella sul livello di impatto paesistico della trasformazione 
proposta.  

Qualora l’impatto non sia irrilevante si procede a verificarne le caratteristiche. 

 

Criteri per la determinazione della classe di sensibilità del sito 
Il giudizio complessivo circa la sensibilità di un paesaggio è determinato tenendo conto di tre differenti 
modi di valutazione: 

• morfologico-strutturale 
• vedutistico 
• simbolico 

 
Valori di giudizio complessivo da esprimersi in forma numerica secondo la seguente associazione tenendo 
conto delle valutazioni effettuate in riferimento ai tre modi di valutazione (tab. 1B), alle chiavi di lettura 
(tab. 1A) e in base alla rilevanza assegnata ai diversi fattori analizza 
 
Sensibilità paesistica molto bassa (1); 
Sensibilità paesistica bassa (2); 
Sensibilità paesistica media (3);  
Sensibilità paesistica alta (4); 
Sensibilità paesistica molto alta (5).  
 
La valutazione può essere effettuata sotto forma tabellare: 

 

Tabella 1A – Modi e chiavi di lettura per la valutazione della sensibilità paesistica del                       sito 
oggetto di intervento.   

Modi di  
valutazione 

Chiavi di lettura SI NO 

 

Morfologico/ 
Strutturale 

 

 

1. Appartenenza / contiguità a sistemi paesistici: 
o di interesse naturalistico 

elementi naturalistico - ambientali significativi per quel luogo: alberature, 
monumenti naturali, zone umide che non si legano a sistemi più ampi, aree 
verdi  

o di interesse storico agrario 
colture, filari, elementi della rete irrigua e relativi manufatti, percorsi poderali, 
nuclei e manufatti rurali..; 

o di interesse storico - artistico 
centri e nuclei storici, monumenti, chiese e cappelle, mura storiche, castelli..; 

o di relazione (tra elementi storico - culturali, tra elementi verdi e/o siti di 
rilevanza naturalistica) 
percorsi che collegano edifici storici di rilevanza pubblica, parchi urbani, 
elementi lineari – verdi o d’acqua - che costituiscono la connessione tra 
situazioni naturalistico - ambientali significative, “porte” del centro o nucleo 
urbano, stazione ferroviaria; 

2. Appartenenza / vicinanza ad un luogo contraddistinto da un elevato livello di 
coerenza sotto il profilo tipologico, linguistico e dei valori di immagine 
o quartieri o complessi di edifici;  
o edifici prospicienti una piazza compreso i risvolti; 

3. Appartenenza / vicinanza ad un luogo contraddistinto da un scarso livello di 
coerenza sotto il profilo tipologico, linguistico e dei valori di immagine meritevole 
di riqualificazione 

 

X 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

X 

 

 

 

 

X 

X 

 

X 

 

 

 

X 

X 
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Modi di  
valutazione 

Chiavi di lettura SI NO 

Vedutistico 1. Interferenza con punti di vista panoramici 
il sito interferisce con un belvedere o con uno specifico punto panoramico o 
prospettico; 

2. Interferenza/contiguità con percorsi di fruizione paesistico - ambientale 
il sito si colloca lungo un percorso locale di fruizione paesistico - ambientale (il 
percorso - vita nel bosco, la pista ciclabile lungo il fiume, il sentiero naturalistico …); 

3. Interferenza con relazioni percettive significative tra elementi locali di interesse 
storico, artistico e monumentale. 
il sito interferisce con le relazioni visuali storicamente consolidate e rispettate tra 
punti significativi di quel territorio. 

4. Interferenza/contiguità con percorsi ad elevata percorrenza 
adiacenza a tracciati stradali anche di interesse storico, tracciati ferroviari  

  

 

 

 

 

X 

 

X 

 

X 

 

X 

 

 

Simbolico 1. Interferenza / contiguità con luoghi contraddistinti da uno status di 
rappresentatività nella cultura locale.  
o luoghi che pur non essendo oggetto di celebri citazioni rivestono un ruolo 

rilevante nella definizione e nella consapevolezza dell’identità locale (luoghi 
celebrativi o simbolici). 

o luoghi connessi sia a riti religiosi (percorsi professionali, cappelle votive) sia ad 
eventi o ad usi civili (luoghi della memoria di avvenimenti locali, luoghi 
rievocativi di leggende e racconti popolari, luoghi di aggregazione e di 
riferimento per la popolazione insediata). 

  

 

X 

 

X 
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Tabella 1B –  Modi e chiavi di lettura per la valutazione della sensibilità paesistica del sito oggetto di 
intervento. 

Modi di valutazione Valutazione ed esplicazione sintetica in relazione alle chiavi 
di lettura 

Classe di sensibilità 

 

1. Morfologico / 
Strutturale 

Gli elementi maggiormente qualificanti questa parte del 
territorio del comune sono costituitida : la S.R. 69, i piccoli 
insediamenti (Riscaggio, la Marnia, Le Costerelle)  il il Fiume 
Arno, la cava di Riscaggio, ma soprattutto è forte la 
componente naturale non alterata: la zona mantiene una 
estesa copertura boschiva e parzialmente una destinazione 
agricola (soprattutto sulla sponda opposta del Fiume Arno),  
morfologia del territorio circostante è quella ancora di un 
territorio principalmente rurale e collinare come si evince 
dalla documentazione fotografica riportata nel Capitolo 7 
“Caratteristiche del Paesaggio”. 

 Molto bassa 
 Bassa 
    Media  
 Alta 
 Molto alta 

 

2. Vedutistico 

L’area, pur essendo attraversata dalla S.R. 69, allargando la 
visuale del fondovalle, presenta le colture tipiche ed il 
paesaggio del territorio toscano. Si “vedono” campi coltivati, 
colline boscate, i boschi ripariali del Fiume Arno e del 
Torrente Marnia, piccoli aggregati rurali o tipici della località. 

 Molto bassa 
 Bassa 
     Media  
    Alta 
 Molto alta 

 

3. Simbolico 

Non si riscontra l’appartenenza dell’area ad ambiti oggetto di 
celebrazioni o di elevata notorietà. 

    Molto bassa 
 Bassa 
 Media  
 Alta 
 Molto alta 

 

 

Giudizio complessivo 
Sulla base delle considerazioni precedenti e dell’analisi del 
paesaggio svolta nel Capito 7 della Parte 3, si può esprimere 
una valutazione generale sulla sensibilità paesistica pari a 3 
ovvero SENSIBILITA’ PAESISTICA MEDIA. 

  1 
  2 
  3 
  4 
  5 

 

6.4.4) VALUTAZIONE SULL’INCIDENZA PAESISTICA DEL PROGETTO  

Analogamente al procedimento seguito per la sensibilità del luogo, l’incidenza del progetto rispetto al 
contesto viene determinata sulla base di diversi criteri e parametri di valutazione: 

• incidenza morfologica e tipologica 
• incidenza linguistica: stile, materiali, colori. 
• incidenza visiva 
• incidenza simbolica 
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Tabella 2A – Criteri e parametri per determinare il grado di incidenza di un progetto 

Criteri di valutazione Rapporto contesto/progetto: Incidenza: 

 parametri di valutazione SI NO 

Incidenza morfologica e 
tipologica 

• alterazione dei caratteri morfologici del luogo: 
- altezza e allineamento degli edifici 
- andamento dei profili 
- profili di sezione urbana 
- prospetti pieni/vuoti: rapporto e/o allineamenti tra aperture (porte, finestre, 

vetrine) e superfici piene tenendo conto anche della presenza di logge, portici, 
e balconi. 

- articolazione dei volumi  
• adozione di tipologie costruttive non affini a quelle presenti nell’intorno per 

le medesime destinazioni funzionali: 
- tipologie di coperture prevalenti (piane, a falde, etc.) e relativi materiali. 
- tipologia di manufatti in copertura: abbaini, terrazzi, lucernari,  aperture a 

nastro con modifica di falda e relativi materiali. 
• alterazione  della continuità delle relazioni tra elementi  architettonici e/o 

tra elementi naturalistici 
• caratterizzazione del progetto quale elemento di riqualificazione del sito. 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 
 

 
 
 
 
 

 
 

 

 
 

 

 
 

Incidenza linguistica: 
stile, materiali, colori 

• conflitto del progetto rispetto ai modi linguistici prevalenti nel contesto, 
inteso come intorno immediato   

Incidenza visiva • ingombro visivo 
• occultamento di visuali rilevanti  

• prospetto su spazi pubblici 


 
 


 
 

Incidenza simbolica interferenza con i valori simbolici attribuiti dalla comunità locale al luogo    

 

Tabella 2B – Criteri e parametri per determinare il grado di incidenza di un progetto  

  
Valutazione sintetica in relazione ai parametri di 

cui alla tabella 2A  
Classe di incidenza 

Incidenza morfologica e 
tipologica 

Il progetto non prevede sbancamenti e riporti di 
terreno, il nuovo fabbricato sarà un recupero e 
ricostruzione di un edificio storico esistente, al 
momento in stato di degrado e di abbandono, che 
appare come ferita vedutistica da risanare. 
L’edificio è ben visibile da chi percorre la S.R. 69. 

  Molto bassa 
  Bassa 
 Media  
 Alta 
 Molto alta 

Incidenza linguistica: stile, 
materiali, colori 

Il recupero del fabbricato avverrà con il rispetto 
assoluto delle dimensioni e finiture attuali.  

 

Molto bassa 
 Bassa 
 Media  
 Alta 
 Molto alta 

Incidenza visiva  Si andrà ad alterarne l’impatto visivo e lo skyline 
dell’area, da parte degli osservatori dalla viabilità, 
ma in senso positivo, togliendo dalla vista un quasi 
“rudere” che appare come una ferita aperta nel 
contesto visivo e ridando vita ad un fabbricato 
destinato ormai al crollo totale. 
Su questo piano si hanno i maggiori impatti sul 
paesaggio e pertanto l’immagine del nuovo 
fabbricato sarà studiata in modo ricreare 
l’ambiente come era in passato. 

 Molto bassa 
   Bassa 
 Media  
 Alta 
 Molto alta 
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Valutazione sintetica in relazione ai parametri di 

cui alla tabella 2A  
Classe di incidenza 

Incidenza simbolica L’edificio in passato nasce come fornace per i 
laterizi (da cui deriva il toponimo Fornacina), poi 
successivamente è stato utilizzato come residenza 
privata ma ormai questa destinazione appare 
anacronistica, in una fascia di terreno inghiottita 
tra una strada ad alta percorrenza e la sponda del 
Fiume Arno. 

 Molto bassa 
 Bassa 
   Media  
 Alta 
 Molto alta 

 

 
 

Giudizio complessivo 
Il giudizio complessivo, data ormai la trasformazione in 
atto del contesto e la perdita, negli anni passati, del 
contesto agricolo, è di un impatto molto basso sul 
paesaggio. 

 1 
  2 
 3 
 4 
 5 

 
 

Sistemazione esterna 
L’accesso al complesso immobiliare avverrà dalla S.R. n. 69, utilizzando il vecchio acceso.  

In prossimità del fabbricato sarà realizzato un marciapiede, di larghezza variabile, pavimentato in pietra, 
mentre il piazzale di accesso sarà finito, parte in autobloccanti e parte in ghiaia. 

La zona di sosta è prevista nella vasta area a verde adiacente il fabbricato.  

Le piazzole di sosta saranno realizzate in green-pav e la viabilità con finitura superficiale in ghiaia. 

La porzione di area interessata dal progetto, non destinata a parcheggio, sarà sistemata a verde attrezzato 
con area giochi. 

Tutta l’area esterna sarà dotata di idonea illuminazione. 

 

 Materiali di finitura 
La finitura esterna dell’immobile sarà caratterizzata dai seguenti materiali: 

- Intonaco a calce tinteggiato con colorazioni tradizionali; 

- Infissi in legno, con sistema di oscuramento costituito da scuri interni; 

- Docce e pluviali in rame; 

- Gronde in legno; 

- Copertura in coppi e tegole invecchiate. 

Si riportano di seguito i prospetti di progetto, con evidenziati i materiali di finitura adottati, dove si nota la 
scelta di recupero fedele con minor impatto visivo possibile. 
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PROSPETTO FRONTALE 

 
PROSPETTO LATERALE SINISTRO 

 

 
PROSPETTO TERGALE 

 



VARIANTE PUNTUALE AL R.U. CON NUOVA ZONA URBANISTICA “F3” PER RECUPERO DEL COMPLESSO IMMOBILIARE IN LOC. “FORNACINA” 
DOCUMENTO PRELIMINARE PER LA VERIFICA DI ASSOGGETTABILITÀ A V.A.S. 

Server\Eurostudio\0394\Arch\5-VAS\Documento Preliminare.docx Pagina 110 di pagina 119 

PROSPETTO LATERALE DESTRO 

 
 

Il giudizio complessivo è espresso in forma numerica secondo la seguente associazione, tenendo conto 
delle valutazioni effettuate in riferimento ai criteri di valutazione della tabella 2B e ai parametri di 
valutazione della tabella 2 A: 

1 = Incidenza paesistica molto bassa 

2 = Incidenza paesistica bassa 

3 = Incidenza paesistica media 

4 = Incidenza paesistica alta 

5 = Incidenza paesistica molto alta 

 

6.4.5) IMPATTO PAESISTICO DEL PROGETTO E POSSIBILI CRITICITÀ 

Il giudizio complessivo tiene conto delle valutazioni effettuate precedentemente in riferimento ai diversi 
criteri e parametri di valutazione considerati, esprimendo in modo sintetico una valutazione generale sul 
grado di incidenza del progetto, in base al peso assunto dai diversi aspetti progettuali analizzati.  
 
Procederemo adesso, con la comparazione tra la classe di sensibilità del sito con l’incidenza paesistica 
ottenendo così l’Impatto paesistico del progetto. 
 
Impatto paesistico del progetto = Sensibilità del sito x Incidenza del progetto  
 

Classificazione dell’impatto paesistico:  
da 1 a 4: impatto paesistico sotto la soglia di rilevanza;  
da 5 a 15: impatto paesistico sopra la soglia di rilevanza ma sotto la soglia di tolleranza;  
da 16 a 25: impatto paesistico sopra la soglia di tolleranza.  
 

Dalle analisi condotte abbiamo:  
 

Sensibilità paesistica del sito = 3  
Grado di incidenza del progetto = 2  
 
Ottenendo così un valore per l’Impatto paesistico del progetto pari a 6 che secondo la classificazione sopra 
riportata si rileva un impatto paesistico sopra la soglia di rilevanza ma sotto la soglia di tolleranza. 
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6.5) SUOLO E SOTTOSUOLO  

L’intervento proposto non produrrà alterazioni negative rispetto alle condizioni del luogo, in quanto si 
prevede l’utilizzazione di un’area attualmente in stato di abbandono e di degrado. 

L’attuazione del  P.d.R., prevede azioni di recupero e riconversione di fabbricati esistenti, limitando l’uso del 
suolo alla realizzazione della viabilità interna e dei parcheggi, con ampio spazio per le aree a verde che 
avranno principalmente carattere di “spontaneità”. 

6.5.1) ASPETTI GEOLOGICI, GEOMORFOLOGICI E SISMICI  

Il sito è stato sottoposto ad analisi geologica preventiva, che non ha evidenziato problemi per la fattibilità 
dell’intervento, previa richiesta di autorizzazione ai sensi del vincolo idrogeologico e verifiche dei parametri 
sismici. 

Dallo studio geomorfologico condotto sul terreno, non sono stati riscontrati movimenti di versante; la 
natura litologica, la giacitura dei terreni presenti, le loro caratteristiche geotecniche, geomeccaniche e 
morfologiche, assicurano buone condizioni di stabilità. 

L’area non risulta interessata tra quelle delle aree a pericolosità da frana, e presenta una pericolosità da 
fenomeno geomorfologici moderata (P.F.1) . 

L’esecuzione dell’intervento, non sono previsti scavi di notevole estensione e volume, in quanto si prevede 
di lasciare quasi inalterata la morfologia del terreno, quindi i movimenti terra sono ridotti al minimo.  

6.5.2) RIDUZIONE DELLE SUPERFICI IMPERMEABILIZZATE  

Per l’esecuzione delle opere non è previsto consumo di suolo fertile, in quanto la volumetria occupata dal 
fabbricato non sarà superiore all’esistente e la sistemazione del verde, con lo sfalcio degli arbusti ed 
erbacce, porterà anche un lieve miglioramento delle condizioni di permeabilità del suolo. 

L’area destinata a parcheggio e la viabilità interna sono di per se interventi che riducono la permeabilità del 
suolo, tuttavia nell’elaborazione del progetto, si è tenuto conto delle normative specifiche, la superficie 
permeabile di progetto risulta largamente verificata, attraverso la realizzazione e di mantenimento di aree 
verdi, l’uso di pavimentazioni per la viabilità e nei parcheggi permeabili (green pav e ghiaia).  

6.5.3) ASPETTI IDRAULICI E REGIMAZIONE ACQUE METEORICHE 

Per quanto concerne il rischio idraulico, come precedentemente descritto, si rileva che l’area è ricompresa 
nel P.A.I. fra quelle soggette ad   esondazioni  ricorrenti e con pericolosità idraulica molto elevata (P.I.4) . 

L’area è inclusa nelle perimetrazioni del rischio idraulico, pertanto è stato effettuato un particolareggiato 
studio idraulico – idrologico per valutare l’effettiva messa in sicurezza dell’area senza aggravio per il 
contesto. 

L’esecuzione delle opere è tuttavia oggetto anche di autorizzazione idraulica per quelle ricomprese entro i 
10 mt dalla sponda dei corsi d’acqua (sia Torrente Marnia sia Fiume Arno). 

Data la particolare ubicazione dell’area, il progetto presentato, ha contenuto anche importanti opere di 
drenaggio e messa in sicurezza, per portate con tempo di ritorno duecentennale. 
I dati dei battenti (quote assolute) reperiti presso l’Autorità di Bacino sono: 

• Tr 30 anni: 105,70 m s.l.m. 

• Tr 100 anni: 106,55 m s.l.m. 

• Tr 200 anni: 107,10 m s.l.m. 
 

Messa in sicurezza del fabbricato 

La quota attuale del piano terra del fabbricato e di tutta l’area a monte si trova già a quota di sicurezza 
idraulica. Il piano interrato del fabbricato e lo spazio a verde antistante invece si trovano a circa 106,6 m 
s.l.m. e quindi attualmente allagabili durante le piene con tempo di ritorno di 200 anni, anche nel prospetto 
lato fiume è presente un piccolo locale sottoscala con ingresso a quota pari a circa 105,9 m s.l.m. e quindi 
attualmente allagabile. Le finestre sullo stesso prospetto presentano già la soglia a quota di sicurezza 
idraulica. 
Per mettere in sicurezza il fabbricato si procede a: 
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- Impostare il calpestio del piano interrato del fabbricato e lo spazio a verde antistante l’ingresso a 
questo livello a quota 107,10 m s.l.m.  

- Chiudere ermeticamente l’ accesso sul prospetto lato fiume al piccolo locale sottoscala esistente. 
 
Sistemazione sponde 

Tutta l’area a monte del fabbricato che verrà adibita a parcheggio e parco si trova già a quota di sicurezza 
idraulica, quindi non si prevedono interventi di sistemazione della sponda del Fiume Arno.  
L’area antistante l’ accesso al piano interrato verrà portata a quota 107,10 m s.l.m.  
Da questo piano verrà realizzata una scarpata di raccordo con la quota del piano terra, pari a 110,10 m 
s.l.m., ed una rampa di accesso al piano interrato 
 
Compensazione volumi 

Definito il battente idraulico di 107,10 m s.l.m. quale evento critico da cui salvaguardare l’area, si è passati 
ad analizzare il rilievo della zona attualmente edificata, dell’area a monte e del ciglio di sponda della 
confluenza fra il Fiume Arno ed il Torrente Marnia, in modo da poter ricostruire le sezioni non solo dell’area 
edificata ma anche della zona adiacente che sarà oggetto di intervento. 
Per quanto riguarda le aree dei piani interrati interne al fabbricato sottratte all’esondazione del fiume, allo 
stato di progetto verrà sottratto all’esondazione delle acque un volume pari a circa 78 mc. 
Invece il volume sottratto all’esondazione delle acque a seguito degli interventi nell’area antistante il piano 
interrato del fabbricato risulta pari a circa 90 mc. 
Quindi il volume complessivamente sottratto all’espansione duecentennale dell’ Arno è pari a circa 170 mc.  
Tale volume sarà recuperato realizzando una piccola cassa di laminazione nella zona di monte 
dell’intervento. 
 Le dimensioni alla base delle scarpate di tale area sono pari a 15x15 m.  
Il piano verrà impostato a quota 106,00 m s.l.m., creando una lieve pendenza fino a 106,50 che garantisca il 
deflusso delle acque una volta esaurita l’onda di piena. Considerando cautelativamente (trovandosi più a 
valle della posizione della cassa) il battente duecentennale di 107,10 m s.l.m., si ha una capacità di invaso 
pari a circa 185 mc, sufficiente a compensare il volume sottratto con le opere di progetto realizzate a valle. 
 
Taglio alberature  

A completamento delle suddette opere verranno abbattuti gli arbusti e gli alberi pericolanti e più vecchi 
presenti su tutta la sponda dell’ Arno che costeggia l’intervento e nell’immissione del Torrente Marnia, così 
da facilitare il deflusso delle acque e contemporaneamente rendere più stabili le scarpate esistenti. 
 
Nuovo scarico acque meteoriche 

Verrà realizzato un nuovo scarico di acque meteoriche nel Torrente Marnia.  
Le acque che ricadono nell’area adibita a verde ed a parcheggio a monte del fabbricato  mantengono il 
naturale deflusso al corso d’acqua dello stato attuale. 
La condotta di scarico in PVC De 400 mm, dopo aver raccolto le sole acque meteoriche provenienti dalle 
calate della copertura del fabbricato e dalle caditoie previste nel resede antistante il fabbricato, 
attraverserà l’area a verde adiacente per poi scaricare nel torrente subito a valle del muro d’ala del ponte 
sulla strada regionale.  
La condotta, in corrispondenza dello scarico, sarà tagliato a “becco di flauto” per seguire l’inclinazione della 
scarpata esistente e la scarpata sarà protetta, in corrispondenza dello scarico, con scogliera di massi 
naturali non gelivi di grossa pezzatura non cementati (con diametro maggiore di 100 cm).  
Non si prevede la risagomatura o riprofilatura della sponda, solo la pulizia dalle essenze vegetali intorno alla 
zona di posa della condotta e la posa di scogliera di protezione. 
Si precisa che le acque meteoriche drenate nel fosso attraverso la nuova condotta provengono da una zona 
che anche attualmente, per la conformazione fisica del territorio, rientra nello stesso bacino idrografico e 
che non si è intervenuti sulla geometria del fosso stesso, quindi si ritiene che non vengano alterate in 
nessun modo le caratteristiche idrauliche dell’area. 
 
Nuovo scarico acque depurate 

Verrà realizzato un nuovo scarico di acque depurate provenienti dalla fitodepurazione nel Fiume Arno.  
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La condotta di scarico in PVC De 200 mm, dopo aver raccolto le sole acque in uscita dal bacino di 
fitodepurazione (nel quale vengono immesse le acque nere provenienti dai trattamenti primari del 
fabbricato), attraverserà l’area a verde che costeggia il Fiume Arno per poi scaricare nello stesso a valle 
della suddetta cassa di laminazione.  
La condotta, in corrispondenza dello scarico, sarà tagliato a “becco di flauto” per seguire l’inclinazione della 
scarpata esistente e la scarpata sarà protetta, sempre in corrispondenza dello scarico, con scogliera di 
massi naturali non gelivi di grossa pezzatura non cementati (con diametro maggiore di 100 cm). 
 Non si prevede la risagomatura o riprofilatura della sponda, solo la pulizia dalle essenze vegetali intorno 
alla zona di posa della condotta e la posa di scogliera di protezione. 
Data la modesta entità delle portate in uscita da questo scarico rispetto a quelle che interessano il bacino in 
oggetto, si ritiene che non vengano alterate in nessun modo le caratteristiche idrauliche dell’area. 
 
Verifica del rispetto delle norme di legge 

Non sono previste piantagioni in alveo né a distanza minore di metri quattro dal ciglio di sponda dei corsi 
d’acqua; nella fascia di dieci metri dalla sponda non è prevista la costruzione di nuove fabbriche. 
Le opere di progetto rientrano nella definizione di “interventi di ristrutturazione edilizia” del D.P.R. 
n.380/2001 sopra riportata, quindi si tratta di un intervento consentito nelle aree classificate P.I.4 dal P.A.I.; 
comportando però un aumento di carico urbanistico, verrà realizzato in condizione di sicurezza idraulica, 
come definita nel sopra riportato art. 2 delle Norme di Attuazione dello stesso P.A.I. 
La mitigazione del rischio idraulico, così come definito nel P.R.I., determinato dalla opere di progetto 
avviene attraverso la realizzazione contestuale della cassa di laminazione di monte, la quale garantisce il 
non incremento di tale rischio. 
 
Autorizzazioni e nulla osta 

Sarà acquisito il nulla osta della Provincia di Firenze, settore idraulico, ai sensi del R.D. n. 523/1904 per tutti 
gli interveti che ricadono nella fascia di m 10.00 dalla sponda del Fiume Arno e del Torrente Marnia. 

6.6) INQUINAMENTO ATMOSFERICO , QUALITÀ DELL’ARIA E CONTROLLO DELLE EMISSIONI DI GAS CLIMALTERANTI 

L’inquinamento atmosferico proveniente dalla realizzazione del Piano è dovuto alla presenza degli impianti 
e dai gas di scarico degli autoveicoli. 

Per ridurre l’inquinamento si prevede l’utilizzo di impianti termici a bassa emissione di sostanze inquinanti, 
l’utilizzo di fonti rinnovabili come il solare ed il fotovoltaico, che applichino strategie per il contenimento 
dei consumi energetici.  

Inoltre, per contenere i consumi di energia elettrica, i nuovi impianti di illuminazione pubblica saranno 
progettati nell’ottica dei contenimenti energetici; a tale scopo si prevede l’uso di lampade ad alta 
efficienza; dispositivi automatici per la regolazione e lo spegnimento dei corpi illuminanti in relazione 
all’orario di utilizzo degli spazi aperti e l’alimentazione da fonti energetiche alternative (solare, 
fotovoltaico).  

L’indotto automobilistico non sarà rilevante, in quanto trattasi di intercettare il normale flusso 
automobilisti della zona. 

6.7) CLIMA ACUSTICO, INQUINAMENTO LUMINOSO ED ELETTROMAGNETICO  

6.7.1) CLIMA ACUSTICO 

Nell’intorno dell’area oggetto di intervento le principali sorgenti di rumore sono costituite dalla Strada 
Regionale 69 del Valdarno, dalle attività della cava e lavorazione pietre.. 

Per salvaguardare il fabbricato dall’inquinamento sonoro, si potrà prevedere che le pareti esterne e gli in-
fissi siano progettati tenendo conto anche della protezione acustica. 

La viabilità interna, come già detto, non rappresenta un problema trattando si di mero accesso ai parcheggi 
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6.7.2) CONTROLLO DELL’INQUINAMENTO LUMINOSO  

Al fine di ridurre al massimo l’inquinamento luminoso prodotto dell’area di intervento, nei confronti 
dell’esterno (soprattutto in relazione al disturbo nei confronti della fauna) saranno utilizzati corpi 
illuminanti con schermature, in modo che l’emissione luminosa sia tale da non interferire negativamente 
con l’ambiente circostante. 

Inoltre saranno evitati corpi illuminanti dove non è necessaria l’irradiazione luminosa e saranno previsti 
dispositivi automatici per la regolazione dell’intensità luminosa e lo spegnimento dei corpi illuminanti in 
relazione all’orario di utilizzo. 

Anche l’altezza dei pali sarà limitata, per consentire la giusta illuminazione a terra per l’utilizzo del 
parcheggio. 

6.7.3) PROTEZIONE DALL’INQUINAMENTO ELETTROMAGNETICO AD ALTA E BASSA FREQUENZA  

Nell’area in esame non è stata rilevata la presenza di alcun campo elettromagnetico.  

6.8) ANDAMENTO DEMOGRAFICO 

Non si rilevano impatti sull’andamento demografico, in quanto l’intervento non prevede nuovi volumi 
residenziali, né è prevedibile una variazione demografica dovuta all’apertura della nuova attività 
commerciale ma, solo occupazionale. 

6.9) SERVIZI PUBBLICI 

E’ previsto, all’interno del perimetro dell’intervento anche l’inserimento di un’area a verde attrezzata, 
fruibile dai frequentatori della struttura ricettiva ma con accesso anche per il pubblico. 

Altre aree pubbliche sono previste, quali aree a verde e zone di parcheggio. 

E’ prevista una nuova zona di raccolta dei rifiuti, allacciamento alla rete idrica, elettrica e telefonica. 

Per i reflui fognari sarà realizzato un autonomo impianto di fitodepurazione. 

Per il trasporto pubblico è auspicabile che, sarà in futuro fatta una nuova fermata per le autolinee che 
passano dalla S.R.69 in direzione Firenze e Arezzo, per consentire anche agli ospiti di raggiungere i principali 
centri urbani della zona (Firenze, Pontassieve, Rignano, Leccio, Incisa e Figline) 

6.10) USO DELLE RISORSE 

L’uso delle risorse per la realizzazione dell’intervento può essere riassunto nella tabella seguente: 

 

Acqua  Uso idropotabile 1.500 mc/a Da acquedotto 

 Uso irriguo 1.100-1.500 mc/a Pozzo e recupero acque piovane 
stoccaggio in n. 1 cisterna da 10 mc 

Energia Elettrica 300-350 MWh/a 50 % da rete Enel 

50% da fotovoltaico 

Rifiuti 6.000 Kg/a 

 

6.000 Kg/a 

 

1.500 Kg/a 

Carta e cartone, plastica, vetro a raccolta 
differenziata 

Frazione umida a raccolta differenziata 

 

Rifiuti solidi urbani alla stazione ecologica 

Telefonia 2 linee + ADSL  

Gas Non previsto il collegamento  
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alla rete 

Auto 300-400 auto/g  

 

6.10.1) CONTENIMENTO DEI CONSUMI DI ACQUA POTABILE  

L’intervento in esame prevede l’approvvigionamento di acqua dall’acquedotto comunale.  

Sia nella fase di realizzazione delle opere di urbanizzazione, che nella fase di utilizzazione del nuovo 
insediamento, saranno messi in atto tutti gli accorgimenti possibili per ridurre al minimo i consumi 
dell’acqua potabile, prevedendo anzitutto la raccolta ed il riuso dell’acqua piovana. 

Per quanto concerne la fase di uso dell’edificio, i consumi di acqua potabile potranno essere ridotti 
anzitutto con l’installazione di contatori differenziati per ciascuna unità immobiliare e con l’uso di 
apparecchiature specifiche inseriti nei rubinetti o nelle cassette dei W.C. 

Inoltre è previsto un impianto di alimentazione duale per le cassette dei WC, che sono alimentate anche 
dalle cisterne di raccolta delle acque dei pluviali delle coperture, oltre che dall’acquedotto. 

Per ridurre il consumo di acqua ai fini irrigui si prevede di utilizzare cisterne per la raccolta delle acque 
piovane ed eventualmente di realizzare un pozzo dedicato, in modo da non dover consumare l’acqua 
dell’acquedotto. 

6.10.2) RIDUZIONE DEL VOLUME DELLE ACQUE DA DEPURARE  

Per quanto concerne la depurazione delle acque essa avverrà con le modalità previste dalle norme igienico-
sanitarie ed edilizie del Comune di Reggello. 

Al fine di ridurre il volume delle acque da depurare, nonché il consumo di acqua, le cassette di scarico dei 
W.C. saranno dotate di dispositivi manuali per la regolazione del flusso di acqua con due diversi volumi di 
acqua.  

I rubinetti dei bagni saranno dotati di sistemi rompigetto che mantenendo e migliorando le caratteristiche 
del getto d’acqua e ne riducono il flusso.  

Il piano prevede sistemi naturali per lo smaltimento dei reflui con il collegamento all’impianto di 
fitodepurazione da realizzare 

6.10.3) USO RAZIONALE DELLE MATERIE PRIME  

Nelle trasformazioni previste, come già detto precedentemente, saranno ridotti al minimo i movimenti di 
terra. Al fine di ridurre l’impatto energetico derivante dal trasporto dei materiali, sarà privilegiato, nella 
realizzazione delle opere di urbanizzazione, l’uso di materiali locali.  

6.10.4) GESTIONE DEI RIFIUTI  

Per gli aspetti relativi alla gestione dei rifiuti, si rileva che le nuove funzioni commerciali saranno servite dal 
servizio pubblico di raccolta rifiuti che opera nella zona ed in grado di assorbire la modesta quantità di 
rifiuti prodotta dai nuovi esercizi commerciali. Per quanto riguarda, invece, i materiali di risulta che 
deriveranno dalle lavorazioni per l’esecuzione dell’intervento saranno, dove possibile, reimpiegati, 
altrimenti, portati alle discariche autorizzate.  

6.10.5) CONTENIMENTO DEI CONSUMI ENERGETICI  

Per favorire il risparmio energetico il progetto prevede l’utilizzazione di fonti rinnovabili di energia, quali 
l’inserimento in copertura di pannelli fotovoltaici per la produzione di energia elettrica. 

Inoltre, per ridurre le esigenze di riscaldamento invernale e raffrescamento estivo, l’involucro esterno 
dell’edificio sarà realizzato con impiego di materiali atti a ridurre al minimo le dispersioni termiche.  

6.11) ASPETTI SOCIO ECONOMICI 

La realizzazione del’intervento previsto, a fronte dell’utilizzo di una piccola superficie di territorio,  consente 
di sviluppare una attività commerciale che andrà a occupare circa 20 addetti. 
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6.12) IMPATTI CUMULATIVI 

Le valutazioni di cui ai precedenti paragrafi hanno evidenziato la presenza di impatti differenti a seconda 
delle componenti ambientali e sociali considerate, non si riscontrano impatti di tipo cumulativo. 

Il Piano presenta solo limitati impatti di carattere paesaggistico (di ordine vedutistico) e sull’atmosfera 
(polveri e rumori per la fase di conduzione del cantiere) mentre è del tutto compatibile con gli altri impatti 
considerati. 

CAPITOLO 7)  MISURE DI RIDUZIONE E COMPENSAZIONE DEGLI IMPATTI  

Le misure di mitigazione e di compensazione da prendere in considerazione durante lo svolgimento 
dell’attività di cantiere previste sono le seguenti: 

• per il rumore ambientale saranno utilizzati per il minor tempo possibile tutti i macchinari più 
rumorosi.  

• Per ridurre la polverosità le macchine per il movimento terra saranno utilizzate su terreno 
inumidito. Gli automezzi all’interno dell’area saranno utilizzati a bassi regimi motore e saranno 
tenuti spenti nei momenti di non utilizzo. 

• Per ridurre l’impatto vedutistico, il fabbricato sarà recuperato nella sua veste originaria e storica, 
schermature e piantumazioni con essenze arboree autoctone. 

• Per ridurre l’impatto sugli habitat naturali, si prevede di limitare l’area occupata e di lasciare ampi 
spazio al territorio libero, nonché di limitare l’illuminazione artificiale. 
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PARTE 5 -  VERIFICA DI ASSOGGETTABILITA’  

CAPITOLO 1)  PREMESSA 

La finalità del Documento Preliminare è quella di permettere all’Autorità competente (in questo caso il 
Comune) di valutare l’esclusione o meno dal processo di VAS del Progetto.  

Si procede quindi a riportare gli esiti delle valutazioni effettuate ai sensi dell’art. 22 della L.R. 10/2010 e 
degli allegati relativi (in particolare Allegato 1). 

La tipologia di intervento (Piano attuativo) non è compreso negli elenchi degli allegati da A1 a A3 “Progetti 
sottoposti alla procedura di valutazione della Regione, della Provincia, del Comune”. 

La tipologia di intervento (Piano attuativo) non è compreso negli elenchi degli allegati B1 e B3 “Progetti 
sottoposti a verifica di assoggettabilità di competenza della Regione, della Provincia”, potrebbe invece 
essere compreso tra gli elenchi dell’Allegato B3 “Progetti sottoposti a verifica di assoggettabilità di 
competenza del Comune”, in particolare: 

“Progetto di infrastrutture 

f) progetti di sviluppo di aree urbane, nuove o in estensione, interessanti superfici superiori ai 40 ettari; 
progetti di riassetto o sviluppo di aree urbane all’interno di aree urbane esistenti che interessano superfici 
superiori a 10 ettari; costruzioni di centri commerciali di cui al D.Lgs 31 marzo 1998, n. 114 <<….>>; 
parcheggi di uso pubblico con capacità superiore a 500 posti auto.” 

CAPITOLO 2)  ELEMENTI DI VERIFICA 

Gli elementi da verificare sono quelli dell’Allegato 1 alla L.R. 10/2010, ossia: 

1. Caratteristiche del piano o programma, tenendo conto in particolare, dei seguenti elementi: 

• in quale misura il piano o programma stabilisce un quadro di riferimento per progetti ed altre attività, o per 
quanto riguarda l’ubicazione, la natura, le dimensioni e le condizioni operative o attraverso la ripartizione delle 
risorse;  

• in quale misura il piano o programma influenza altri piani o programmi, inclusi quelli gerarchicamente ordinati; 
• la pertinenza del piano o programma per l’integrazione delle considerazioni ambientali, in particolare al fine di 

promuovere lo sviluppo sostenibile; 
• problemi ambientali relativi al piano o programma; 
• la rilevanza del piano o programma per l’attuazione della normativa comunitaria nel settore dell’ambiente (ad es. 

piani e programmi connessi alla gestione dei rifiuti o alla protezione delle acque); 
2. Caratteristiche degli impatti e delle aree che possono essere interessate, tenendo conto in particolare, dei 
seguenti elementi: 

• probabilità, durata, frequenza e reversibilità degli impatti; 
• carattere cumulativo degli impatti; 
• natura transfrontaliera degli impatti; 
• rischi per la salute umana o per l’ambiente (ad es. in caso di incidenti); 
• entità ed estensione nello spazio degli impatti (area geografica e popolazione potenzialmente interessate); 
• valore e vulnerabilità dell’area che potrebbe essere interessata a causa: 

- delle speciali caratteristiche naturali o del patrimonio culturale; 
- del superamento dei livelli di qualità ambientale o dei valori limite; 
- dell’utilizzo intensivo del suolo;  

• impatti su aree o paesaggi riconosciuti come protetti a livello nazionale, comunitario o internazionale. 
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CAPITOLO 3)  VERIFICA 

Sulla base di quanto riportato nelle parti precedenti del documento, si procede alla verifica puntuale degli 
elementi individuati al capitolo 2. 

 

L’esito della verifica è riportato nella tabella seguente: 

 

ELEMENTO DA VERIFICARE VERIFICA RIFERIMENTI NEL 
DOCUMENTO 

1. Caratteristiche del piano o programma, tenendo conto 
in particolare, dei seguenti elementi: 

  

• in quale misura il piano o programma stabilisce un 
quadro di riferimento per progetti ed altre attività, o 
per quanto riguarda l’ubicazione, la natura, le 
dimensioni e le condizioni operative o attraverso la 
ripartizione delle risorse;  

il progetto consente di realizzare 
il recupero di un  

Parte 1 Capitolo 2 
Parte 3 Capitolo 2 
Parte 4 Capitolo 6 

• in quale misura il piano o programma influenza altri 
piani o programmi, inclusi quelli gerarchicamente 
ordinati; 

non vi sono piano o programmi 
gerarchicamente ordinati 

 

• la pertinenza del piano o programma per l’integrazione 
delle considerazioni ambientali, in particolare al fine di 
promuovere lo sviluppo sostenibile; 

il Piano non ha effetti negativi 
attesi sulle componenti 
ambientali 

Parte 1 Capitolo 2 
Parte 4 Capitolo 6 

• problemi ambientali relativi al piano o programma; non si sono rilevati problemi 
ambientali connessi al Piano, che 
risulta compatibile anche con la 
salvaguardia della Fauna e la 
realizzazione di una zona ripariale 
protetta del Fiume Arno. 

Parte 1 Capitolo 2 
Parte 4 Capitolo 6 

• la rilevanza del piano o programma per l’attuazione 
della normativa comunitaria nel settore dell’ambiente 
(ad es. piani e programmi connessi alla gestione dei 
rifiuti o alla protezione delle acque); 

il piano non ha rilevanza per 
l’attuazione di normativa 
comunitaria nel settore 
dell’ambiente 

 

2. Caratteristiche degli impatti e delle aree che possono 
essere interessate, tenendo conto in particolare, dei 
seguenti elementi: 

  

• probabilità, durata, frequenza e reversibilità degli 
impatti; 

Gli impatti rilevati maggiormente 
significativi sono quelli che 
derivano dalla fase di 
cantierizzazione ed edificazione, 
in relazione soprattutto alla 
produzione di rumore e polvere. 
Tali impatti sono reversibili e di 
durata pari a quella del cantiere. 
Sono previste forme di 
mitigazione. 

Parte 4 Capitolo 6 

• carattere cumulativo degli impatti;  Parte 4 Capitolo 6 
• natura transfrontaliera degli impatti; non vi sono impatti di natura 

transfrontaliera 
 

• rischi per la salute umana o per l’ambiente (ad es. in 
caso di incidenti); 

i rischi sono praticamente nulli e 
comunque connessi alle normali 
attività turistico – ricettiva. 
Per il rischio idraulico il Piano 
prevede la messa in sicurezza 
dell’edificio 

Parte 3 Capitolo 3 
e Capitolo 6 

• entità ed estensione nello spazio degli impatti (area 
geografica e popolazione potenzialmente interessate); 

l’area oggetto del Piano risulta 
geograficamente poco estesa 
avendo una superficie di circa 
16'500 mq 

Parte 1 Capitolo 2 
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ELEMENTO DA VERIFICARE VERIFICA RIFERIMENTI NEL 
DOCUMENTO 

• valore e vulnerabilità dell’area che potrebbe essere 
interessata a causa: 

  

- delle speciali caratteristiche naturali o del patrimonio 
culturale; 

l’area risulta ormai in stato di 
degrado, quindi l’impatto è nullo 

Parte 4 Capitolo 6 

- del superamento dei livelli di qualità ambientale o 
dei valori limite; 

non è ipotizzabile il superamento 
di nessun livello di qualità 
ambientale 

Parte 4 Capitolo 6 

- dell’utilizzo intensivo del suolo;  il suolo sarà utilizzato per la 
realizzazione delle opere di 
urbanizzazione che comprendono 
anche aree a verde e lasciando 
molto suolo allo stato naturale 

Parte 4 Capitolo 6 

• impatti su aree o paesaggi riconosciuti come protetti a 
livello nazionale, comunitario o internazionale. 

E’ presente l’area protetta entro 
la fascia dei 150 mt del Fiume 
Arno, ma l’impatto sarà nullo ed 
anzimiglioratico perché si va a 
ricreare un fabbricato storico in 
sostituzione di un rudere 

Parte 4 Capitolo 6 

CAPITOLO 4)  CONCLUSIONI 

L’intervento, che si sottopone a verifica di assoggettabilità a V.A.S. con il presente documento preliminare, 
riguarda una piccola area a livello locale e propone una variante al Regolamento Urbanistico comunale 
attualmente non più vigente per decorrenza dei termini, 

Dall'analisi delle azioni relative alla proposta si può affermare che l’intervento non interferisce con ambiti di 
tutela della natura (parchi, riserve, aree protette) e non interferisce né ha alcun effetto indiretto con siti di 
interesse comunitario, zone di protezione speciale o habitat protetti. In considerazione della natura ed 
entità delle azioni previste dall’intervento e degli effetti potenziali attesi dall'attuazione degli interventi 
previsti, si ritiene che non si debbano attendere impatti significativi anche rispetto all’attuale disciplina 
urbanistica e, pertanto, che nel suo complesso la proposta non debba essere assoggettata a procedura di 
Valutazione Ambientale Strategica.  

 

 

Rignano Sull’Arno, lì 07/01/2013     Il Progettista 

        Dott. Ing. Luciano Marradi 
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