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0 - Introduzione  

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

particolare riferimento all’area di Pratogrande. 

Piano Strutturale  Approvazione Delibera di Consiglio Comunale n. 68 del 
22/04/1996. 
Variante generale approvata con Delibera di Consiglio 
Comunale n. 18 del 29/03/2007. 
Altre Varianti parziali 

 

Regolamento Urbanistico Approvazione Delibera del Consiglio Comunale n. 43 del 
08/08/2009 e n. 46 del 22/07/2010  

 

Variante al Regolamento Urbanistico e 
al Piano Strutturale U.T.O.E. 3 Area 
industriale di Prato Grande 

Approvazione Delibera di Consiglio Comunale n. 61 del 
06-11-2014 

 

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

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

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

prossimità del limite amministrativo con il Comune di Buti. 

 

Approvazione Delibera di Consiglio Comunale n. 61 del 06-11-2014 
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1 - Oggetto della Variante  

Alla luce di quanto sopra detto in merito agli strumenti della gestione del territorio, la presente 

Variante deve concernere sia il Regolamento Urbanistico Vigente che il Piano Strutturale Vigente. 

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

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

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

1.1. Illustrazione del RU vigente – Ambito di Pratogrande 

 

 

Di seguito viene meglio illustrata l’area oggetto della presente Variante 
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Nell’ambito del RU vigente, inoltre, l’area di Pratogrande viene suddivisa in 3 comparti e viene 

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

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

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

quale valgono i parametri della seconda parte della tabella.  

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

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

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

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

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

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

come di seguito meglio definito). 

 

1.2. Coerenza con il PS vigente 

In merito alla Coerenza con il PS comunale la verifica viene svolta attraverso più step e momenti 

analitici: 

1) In merito al PS del 2004, che è stato peraltro oggetto di diverse Varianti (tra le quali una 

specifica per l’Area di Pratogrande di seguito analizzata) viene verificata la coerenza 

rispetto alle previsione pianificatorie in questo contenute costituite dalla tavola grafica di 

progetto e dalle NTA. Da tale analisi, come riportato nelle immagini di seguito riportate, 

l’area oggetto della presente Variante (perimetro rosso) ricade all’interno dell’area già 

individuata come comparto produttivo e anche le NTA confermano tale previsione 

definendola “nuovo insediamento produttivo in località Pratogrande” all’interno degli 

Insediamenti produttivi trattati all’art. 14. Tale articolo introduce prescrizioni in termini di 

dimensionamento e destinazione d’uso che appaiono superate dalla Variante di cui al punto 
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seguente, così come sono superate (dalla normativa vigente e dal suddetto Parere del 

Genio Civile) le prescrizioni relative alla pericolosità idraulica.  

 

PS 2004 Tav. 2 – Stralcio Area di Pratogrande 
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PS 2004 Tav. 2 – Planimetria generale 
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2) Rispetto al PS del 2004 l’area di Pratogrande è stata oggetto di specifica Variante 

urbanistica che ha coinvolto contestualmente il RU ed il PS stesso, approvata con Delibera 

n. 61 del 06-11-2014 ed ha riguardato il perimetro (per un’area peraltro esterna al comparto 

della presente Variante) già analizzata al precedente cap. 1.1 in quanto trattasi di Variante 

contestuale RU e PS.  

Viene in questa sede però specificato che tale Variante è stata sviluppata con il supporto di 

specifica Valutazione Ambientale Strategica le cui conclusioni sono riportate nel RA della 

Variante stessa, dove, anche con a seguito dei Contributi apportati dai Soggetti competenti 

in materia ambientale - SCA - ed in particolare dalla Regione Toscana, sono stati analizzati 

e valutati tutti gli elementi introdotti attraverso la Variante stessa quali: un modesto 

ampliamento dell’area di Pratogrande per accogliere “un grande parcheggio per 

l’atterraggio di elicotteri a servizio di un’attività che produce yacht” (stralcio cap. 2 del RA 

della RA della VAS 2014), la previsione della nuova rotatoria, la suddivisione in 3 sub-

comparti (da sud a nord, 1, 2 e 3) all’interno di uno “Schema Unitario”, il relativo dettaglio 

del dimensionamento previsto, il divieto di introdurre grandi superfici di vendita. La 

valutazione ambientale ha avuto esito positivo ed assicurato la sostenibilità degli interventi. 

In particolare, in riferimento specifico al PS, la Variante del 2014 si è resa necessaria per il 

leggero ampliamento dell’area produttiva di Pratogrande verso est mentre non ha previsto 

modifiche perimetrali per l’area oggetto di Variante. 

 

2 - Descrizione della Variante. 

2.1. Obiettivi e descrizione della Variante 

2.1.a. Obiettivi 

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

obiettivi: 

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

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

 Consentire corpi di fabbrica di estensioni maggiori a quanto previsto dal RU vigente, 

restando nelle previsioni di Territorio Urbanizzato; per perseguire tale obiettivo è 

necessario avere un comparto fondiario unico e non diviso da viabilità pubblica, come 

previsto sia dal RU vigente. In tale ottica obiettivo primario è quello di individuare soluzioni 

tecnologiche in materia di sicurezza idraulica finalizzate a consentire l’insediamento 

dell’attività prevista all’interno del perimetro delle previsioni già individuate dal RU vigente 

e, ivi compresa l’area copiafinicata in accordo con la Regione Toscana nelle Conferenze 
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dell’11 gennaio 2019 e dello 07 febbraio 2022 relative al nuovo PO. 

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

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

2.1.b. Descrizione Variante e Interventi di protezione idraulica 

Nel dettaglio la presente Variante è finalizzata all’insediamento di una attività di logistica (già 

prevista tra le funzioni ammesse dal RU vigente e dal PO adottato stessi). 

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

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

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

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

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

simmetrica, i Comparti previsti dal RU vigente in due Sub-Comparti, il primo dei quali 

(chiamato A) è oggetto di Variante (modifiche dimensionali, parametriche e normative di 

seguito illustrate), mentre il secondo (chiamato B) prosegue con le previsioni precedenti  

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

(prosegue con le previsioni del RU vigente)  

 Per perseguire l’obiettivo di “proporzionalità” delle previsioni inerenti il Sub-Comparto B 

viene per questi mantenuto inalterato l’Indice Territoriale (vd. anche i dati dimensionali 

seguenti). 

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

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

prevista dal RU vigente per l’intero comparto 1. 

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

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

anche una piccola porzione di territorio che il RU vigente individuato come Verde Fluviale di 

pertinenza dei corsi d’acqua. Viene specificato che questo lembo di area non era stato già 

utilizzato come potenzialità edificatoria e che la pertinenza fluviale è superata dagli 

interventi di messa in sicurezza proposti dalla presente Variante a seguito 

dell’approfondimento degli studi idraulici effettuati. 

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

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

Comparto 1 del RU vigente. 

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

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

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

perché strettamente funzionale alle azioni ivi previste, senza avviare alcuna modifica 
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rispetto al RU vigente. 

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

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

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

di Buti. 

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

superficie, la viabilità pubblica nel modo di seguito detto. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

idraulici effettuati nell’ambito del RU vigente, con particolare riferimento a quest’ultimo 

strumento che è stato effettuati alla luce della disciplina e degli strumenti tecnologici più 

recenti; nel complesso, per la definizione degli interventi idraulici si  rimanda agli specifici 

elaborati dci Variante (Elaborati 5), mentre in questa sede vengono riportate le azioni 

conseguenti al Contributo del Genio Covile (ed indicate nell’elaborato grafico schematico 

allegato con il numero progressivo corrispondente)  che ha portato alla configurazione 

finale del comparto di Variante. 
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1) Spostamento degli edifici verso ovest; 

2) Conseguente accorpamento dei 3 edifici previsti dalla Variante adottata in 2 edifici 

(Fabbricato A e Fabbricato B); si tratta in pratica di un ritorno al numero di edifici previsti dal 

RU prima della presente Variante; 

3) Lo spazio destinato ad accogliere le acque relative all’invarianza idraulica viene individuato in 

parte sotto il parcheggio pubblico ubicato a nord-est (in parte già previsto nella Variante 

adottata) ed in parte tra il Fabbricato B ed il confine di comparto (distanziato dal confine del 

comparto di alcune decine di metri)  

4) Lo spazio destinato ad accogliere le acque relative alla permeabilità idraulica viene 

individuato nella parte sud del comparto, a sud del Fabbricato B 

5) Nello spazio inedificato ad est, ove nella Variante adottata era presente il condotto artificiale 

che conduceva l’acqua nella vasca prevista sotto gli edifici, viene adesso individuata una 

fascia a verde con funzione di tutela ambientale del corso d’acqua; anche in questo caso 

viene ripresa una precedente previsione del RU. Tale previsione, anche alla luce delle 

importanti valutazioni ambientali di cui al punto seguente, oltre che nelle cartografie di 

variante verrà specificata come elemento prescrittivo nelle NTA della Variante. 

6) Lo spazio a verde di cui al punto 5 va a congiungersi ed integrarsi con la fascia di verde 

ambientale già presente lungo il fosso che corre a sud del comparto. 

7) Introduzione nelle Norme di Variante delle Prescrizioni riportate nel Parere del 26-03-2024. 

 

 

2.2. Modifiche al disegno urbano prefigurato dal RU vigente ed al 

relativo Dimensionamento  

 

Alla luce di quanto sopra gli elaborati 3P e 3P-SU del RU, e la relativa tabella dimensionale, sono 

stati modificati nel modo di seguito graficizzato.  
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Modifiche alle Tavole di Variante al RU: 

Schema Unitario  
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Previsione di Piano 

 

 

 

 



18 

 

 

 

In merito al dimensionamento, oltre alla tabella sopra riportata, viene specificato che: 

*) Il Sub-Comparto B continuerà ad avere gli indici ed i parametri attribuiti dal RU vigneti (con un 

dimensionamento pertanto “proporzionale” rispetto alla superficie in esso ricompresa (come già 

detto al precedente cap. 2.1.b; 

*) Il sub Comparto A vede attribuiti i Parametri dimensionali di seguito definiti (estrapolazione e 

talvolta ripetizione della tabella di cui sopra) 
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2.3. Planivolumetrico definitivo 

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

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

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

state individuate nel corso della VAS e che sono state recepite anche nelle norme di Variante. 

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

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

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

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

precedente cap. 1.2.4. 

 

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

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

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

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

al comparto. 

 

Successivamente è riportato un esempio delle colonnine elettriche che dovranno essere 

posizionate nei parcheggi che pubblici secondo quanto illustrato nella cartografia precedente e 

negli elaborati di progetto. 

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

scarto. 

 

 

 

 



21 
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Vengono poi riportate le due aree verdi piantumate così 

come previste dagli studi ambientali e idraulici effettuati, 

riportati nel RA e recepiti nella NTA (alle quali si rimanda 

per i dettagli delle piantumazioni e della gestione del 

verde.  

 

 

 

 

Di seguito sono riportate le caratteristiche che dovranno 

avere i corpi illuminanti, sia privati che pubblici, 

incentrate sul risparmio energetico, l’uso di lampade 

LED, indirizzate verso il basso. 
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Di seguito è invece riportato come sono state tradotte progettualmente le prescrizioni introdotte 

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

definiti per ottimizzare le percorrenze e i tragitti. 

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

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

l'assorbimento degli inquinanti” definite dalla Regione Toscana”. 

 

 

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

nella quale è evidenziata, oltre ai dettagli tecnologici, la piantumazione di alberi, come fascia di 

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

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

massimo risparmio della risorsa idrica pubblica. 

 

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

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

nell’Elaborato 5 di Variante al precedente cap. 2.2.3.d. 
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3. Elaborati della Variante al RU vigente e al PS vigente PO 

adottato. 

Alla luce di tutto quanto sopra illustrato la presente Variante è costituita dai seguenti elaborati: 

 

01. Relazione Illustrativa (modificata in fase di accoglimento delle Osservazioni) 

02. NTA – Norme Tecniche di Attuazione (modificate in fase di accoglimento delle Osservazioni) 

 

03a. RU Vigente – tav. 3P – Stato Vigente  

03b. RU Vigente – tav. 3P – Stato Variato (modificata in fase di accoglimento delle Osservazioni) 

03c. RU Vigente – tav. 3P-SU – Stato Vigente  

03d. RU Vigente – tav. 3P-SU – Stato Variato (modificata in fase di accoglimento delle 

Osservazioni) 

03e. RU Vigente – NTA scheda – Stato Vigente  

03f. RU Vigente – NTA scheda – Stato Variato (modificata in fase di accoglimento delle 

Osservazioni) 

 

04. Dati Catastali Varie Scale 

 

05. Indagini Idrauliche  
- Relazione idraulica, elaborato 1 e elaborato 2 (modificata in fase di accoglimento delle 

Osservazioni) 
06. Relazione geologica (modificata in fase di accoglimento delle Osservazioni) 

 

07. Rapporto Ambientale Vas 

08. Sintesi non tecnica Vas 

 

09. Appendice Conclusiva al Rapporto Ambientale ed alla Sintesi non Tecnica della VAS 

(elaborato introdotto in fase di accoglimento delle Osservazioni) 

 


