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NORME    TECNICHE    DI    ATTUAZIONE 
 
 

I N D I C E       S O M M A R I O 
 
 

TITOLO  I  - DISPOSIZIONI GENERALI 
 

Art.  1 – Finalità del Piano Strutturale 
 

 Strutturale 

SEZIONE II – La struttura  e i  contenuti  del PS 

Art.  5 – Gli elementi della struttura del piano 

mbientali (UTA) 
ri  (UTOE) 

 

 

e 

TITOLO  II  -  IL TERRITORIO AGRICOLO  
 

resse paesaggistico ex art. 31 del P.I.T. 

 
SEZIONE I – Gli ambiti ed i sub-ambiti territoriali 

Art  2
, Gello, Partino, Colleoli) 

SEZIONE I – Finalità, obiettivi e documenti del PS 
 

Art.  2 – Obiettivi del Piano Strutturale
Art.  3 – Contenuti ed efficacia del Piano
Art.  4 – Elaborati del Piano Strutturale 

 

 

Art.  6 – Le invarianti strutturali 
Art.  7 – Lo statuto dei luoghi 
Art.  8 – Le Unità Territoriali A
Art.  9 – Le Unità Territoriali Organiche Elementa
Art.  10 – La struttura storica e le aree di interesse archeologico  
Art.  11 – Il patrimonio edilizio esistente 

  el suolo
   Art.  13 – La qualità delle acque  

 Art.  12 – Assetto idrogeologico e difesa d

Art.  14 – Il sistema infrastruttural
Art.  15 – Le infrastrutture stradali, le fasce di rispetto e le linee elettriche 

 
 

Art.  16 – Aree ad esclusiva funzione agricola 
Art.  17 – Aree a prevalente funzione agricola 
Art.  18 – Aree boscate 
Art.  18bis – Aree di inte
Art.  19 – Aree tartufigene 

 
 

TITOLO  III  -  IL QUADRO CONOSCITIVO E LA STRUTTURA DEL TERRITORIO 

 
Art. 20 – Ambito 1 – La valle del Roglio e la fascia pedecollinare 

      Sub-ambito 1.1 – Gli insediamenti di fondovalle (Forcoli  Baccanella Montanelli)   
       Sub-Ambito 1.2 – Le pendici e i castelli  (Alica, Montacchita, Montechiari) 
                  Sub-ambito 1.3 – Il fondovalle e le acque del Roglio (Villa Saletta) 

Art  21 – Ambito  2 -  Le colline del Carfalo 
       Sub-ambito  2.1 – Il sistema dei calanchi (Toiano, San Michele) 

      Sub-ambito 2.2 –  Le colline di Montefoscoli e Pozzo 
2 – Ambito  3 – Il sistema collinare di crinale 

       Sub-ambito  3.1 – Il crinale centrale (Palaia
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go, Poggiasciolo,    

  
SEZIONE II – Le Unità Territoriali Ambientali (UTA)  

 
rt. 23 – L’Unità Territoriale Ambientale di fondovalle (Forcoli, Baccanella, Montanelli, 

                  L’UTOE Forcoli Baccanella  (1.1) 

1.3) 
Art. 2 tale delle colline sulla valle del Roglio  (2) 

e centrali   (3) 

 Villa Saletta   (4) 

le di San Gervasio  (5) 

Art. 2 le della Valle del Chiecina Chiecinella  (6) 

oli e Pozzo  (7) 

ale dei calanchi   (8) 

 
 

TITOLO  IV -  VERIFICA DEGLI EFFETTI AMBIENTALI  E  CONDIZIONI  

 
Art. 31 – Difesa del suolo 

lica 
lle acque 

abilità 
rie nelle zone collinari  

  driche integrate. 

TITOLO  V   -  LA  GESTIONE  DEL  PIANO  STRUTTURALE 
 
 Art. 38 – Modalità di attuazione 

tturale 

Regionale D.C.R. 200/95 

ione dell’inquinamento luminoso” 

Allegato  1  -   Il dimensionamento del PS 
 

       Sub-ambito 3.2 – Le colline dell’Arno (San Gervasio, Usigliano) 
   Sub-ambito 3.3 – I bacini del Chiecina e del Chiecinella (Collelun

Chiecina, Chiecinella, Capannacce, Agliati) 

e le Unità Territoriali Organiche Elementari (UTOE) 

A
Alica)(1) 

          L’UTOE Alica  (1.2) 
          L’UTOE Montanelli  (
4 – L’Unità Territoriale Ambien

                  L’UTOE  Montechiari Montacchita    (2.1) 
Art. 25 – L’Unità Territoriale Ambientale delle collin
                  L’UTOE Palaia, Partino, Gello, Colleoli    (3.1) 
Art. 26 – L’Unità Territoriale Ambientale delle colline di
                  L’UTOE  Villa Saletta   (4.1) 
Art. 27 – L’Unità Territoriale Ambienta

         L’UTOE San Gervasio   (5.1) 
8 – L’Unità Territoriale Ambienta

                  L’UTOE Chiecina, Chiecinella, Bagni di Chiecinella  (6.1) 
Art. 29 – L’Unità Territoriale Ambientale delle colline di Montefosc
                  L’UTOE Montefoscoli (7.1) 
Art. 30 – L’Unità Territoriale Ambient

         L’UTOE Toiano (8.1) 

PER LA TRASFORMABILITÀ DEL TERRITORIO) 

Art. 32 – Pericolosità idrau
Art. 33 – Tutela della qualità de
Art. 34 – Orientamenti e criteri di trasform
Art. 35 – Norme per la sistemazioni idraulico agra
 Art. 36 – L.R. 81/95 e 26/97 Piano di Ambito per la gestione delle risorse i

   Art. 37 – Criteri di valutazione del piano comunale della illuminazione pubblica.  
 
 

  
   Art. 39 – Gestione del Piano Stru
   Art. 40 – Misure di salvaguardia 
   Art. 41 – Attività estrattive Piano 
   Art. 42 – Piano di Classificazione Acustica 
   Art. 43 – L.R. 37/00  “Norme per la prevenz
   Art. 44 – Legge regionale n. 86/94 e tutela risorsa idrica 
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CHE  DI  ATTUAZIONE
 

NORME  TECNI  
 
 

TITOLO  I  - DISPOSIZIONI GENERALI 
 

SEZIONE I– Finalità, obiettivi e documenti del PS 
 
 
Art. 1 – Finalità del Piano Strutturale 
Il Piano Strutturale è parte integrante del PRG del Comune di Palaia e, nel rispetto della L.R. 5/95, 
definisce le scelte strategiche per il governo del territorio.  
Il P.S. delinea indirizzi e prescrizioni riguardo il sistema insediativo, infrastrutturale, produttivo ed 
ambientale, al fine di promuovere lo sviluppo sostenibile e la salvaguardia delle risorse ambientali 
secondo quanto indicato dagli artt. 1 e 5 della L.R. n. 5/95 e successive modifiche ed integrazioni. 
 
Art. 2 – Obiettivi del Piano Strutturale 
Nell’ambito della tutela e conservazione delle risorse naturali ed essenziali del territorio, a beneficio 
delle generazioni presenti e future, il Piano Strutturale si pone i seguenti obiettivi: 

- la salvaguardia dell’ambiente e del paesaggio con la tutela, il mantenimento e lo sviluppo 
sostenibile dell’attività agricola; 

- la salvaguardia e la valorizzazione del patrimonio storico, culturale ed artistico dell’intero 
territorio comunale; 

- l’uso razionale delle risorse per una valorizzazione ed uno sviluppo equilibrato del sistema 
insediativo; 

- il miglioramento della qualità della vita con un equilibrato potenziamento delle infrastrutture 
e dei servizi. 

 
Art. 3 – Contenuti ed efficacia del Piano Strutturale    
Il Piano Strutturale provvede a delineare criteri di indirizzo strategico per la gestione del territorio e 
definisce il complesso delle prescrizioni relative alla sistemazione degli assetti territoriali esistenti e 
al recupero delle zone di degrado. 
Il piano stabilisce altresì i criteri e le prescrizioni necessarie a disciplinare le operazioni di 
conservazione e trasformazione del territorio al fine di garantire uno sviluppo compatibile con le 
specifiche caratteristiche sociali, economiche e culturali della comunità insediata. 
Il piano disciplina gli aspetti geologici, paesistici e ambientali del territorio e detta altresì 
prescrizioni e criteri relativi al dimensionamento e alla localizzazione delle funzioni strategiche sul 
territorio. 
In ordine all’efficacia delle singole disposizioni del Piano Strutturale, le presenti normative tecniche 
di attuazione sono articolate in : 
- disposizioni generali : sono normative finalizzate ad esplicitare principi, obiettivi e criteri di 

redazione del Piano Strutturale nonché ad introdurre criteri guida e modalità di attuazione del 
PS medesimo con valore prescrittivo di indirizzo di direttiva; 

- prescrizioni: sono disposizioni rivolte ad introdurre norme immediatamente efficaci nonché 
vincoli volti a recepire e dare attuazione a previsioni espresse da strumenti sovra ordinati al 
Piano Strutturale. Le invarianti e le relative prescrizioni assumono, ai sensi del PTCP di Pisa, 
valore prescrittivo e vincolante; 

- salvaguardie:  sono misure volte a salvaguardare il territorio da usi incompatibili nelle more di 
definizione degli strumenti di attuazione del Piano Strutturale. 

Le singole disposizioni possono contenere una parte descrittiva volta a definire l’ambito di 
applicazione della norma o connotare parti ed elementi della struttura del territorio. 
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ossono essere esplicitati gli obiettivi in riferimento ai singoli ambiti e sub-ambiti, ovvero alle 
singole Unità territoriali am e elementari (Utoe) con 

alore di linee guida e criteri direttivi nella attuazione del Piano Strutturale. 

Art. 4 – Elaborati del Piano S
 piano strutturale è composto dei seguenti elaborati: 

a) Relazione generale

P
bientali (UTA) ed Unità territoriali organich

v
 

trutturale 
Il

; 
 
b) Il quadro conoscitivo, articolato nei seguenti settori di indagine: 

 

getazione scala 1:10.000 

 - Reti e servizi tecnologici  (scala  1:10.000) 

 
c) Il   progetto di  Piano  Strutturale

b.1 Indagini storico archeologiche
     Tav. ST P01 - Carta storico-archeologica scala 1:10.000 
     Tav. ST P02 - Carta dei tracciati viari storici, delle strutture insediative e delle trame 

agricole scala 1:10.000 
     Tav. ST P03 - Edilizia rurale 1:10.000 
b.2 Indagine agronomiche ed ambientali 
     Tav. AG01 - Uso del suolo e ve
     Tav. AG02 - Uso agricolo del territorio scala 1:10.000 
     Tav. AG03 - Aree tartufigene 1:10.000 
b.3 Assetto urbanistico 

   Tav.  1U - L’inquadramento generale  (scala 1:50.000 )  
   Tav.  2U - L’inquadramento generale  (1:25.000) 
   Tav.  3U - Vincoli ambientali  (scala 1:10.000) 
   Tav.  4U - Stato di attuazione del PRG vigente  (scala 1:10.000) 
   Tav.  5U
   Tav.  6U - Le infrastrutture esistenti  (scala  1:25.000) 

 
 ambiti e sub-ambiti territoriali  (scala          Tav.   7U – L’articolazione del territorio in

1:25.000) 
         Tav.   8U.a – Le permanenze del territorio  (scala 1:10.000) 

                  Tav.   8U.b – Le permanenze del territorio  (scala 1:10.000) 
         Tav.   9U.a – Gli scenari del Piano: Le U.T.A. e le UTOE  (1:10.000) 

                  Tav.   9U.b – Gli scenari del Piano: Le U.T.A. e le UTOE  (1:10.000) 
 
d) Norme tecniche per l’attuazione 
e) Documento di conformità al PIT
f) Lo stato dell’ambiente (Rif. Relazione generale) e la valutazione degli effetti ambientali. 
 
 

SEZIONE II – La struttura  e i  contenuti  del PS 
 

 

 
elab
Gli

l

Art. 5 – Gli elementi della struttura del piano 
Il territorio comunale risulta articolato in “Ambiti” e “sub-ambiti territoriali” al fine della 

orazione del quadro conoscitivo e della definizione della struttura del territorio. 
 “Ambiti territoriali” costituiscono parti di territorio definiti da caratteri di specificità inerenti il 

rapporto tra elementi naturali ed antropici nel processo formativo del sistema di paesaggio e 
de l’ambiente. 
Per ciascun ambito territoriale sono definiti: 
- i caratteri ambientali (suolo, sottosuolo, paesaggio); 

il sistema antropico (il sistema insediativi, le permanenze, il patrimonio storico); - 
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 relazione ai caratteri 
mbientali, insediativi, infrastrutturali, di servizio e funzionali prevalenti. 

- 
-  proposte di interevento. 
Il te etrati nella relativa 
tavola e ciascun ambito è suddiviso in sub-ambiti territoriali, 
ambien ticolati: 
 

Ambito 1 – La valle del Roglio e la fascia pede
 valle (Forcoli Baccanella Montanelli)   
 lica, Montacchita, Montechiari) 
            
 

Amb
 oiano, San Michele) 

 
Ambit
 S i) 
 S
 S nella (Collelungo, Poggiasciolo, 

C
 

Ai 
 
ai Sistemi no gli Ambiti territoriali 

te articolo;  
ll’art. 24 comma 3 
li interventi per le 

ualificazione e valorizzazione; 
 parti di territorio, poste nei sub-ambiti, che circoscrivono le 

rt. 6 – Le invarianti  st
Il piano inquadra le invar zione al fine di garantire 

come dettato dall’art. 1 della L.R. n. 5/95.  
e delle permanenze territoriali intese quali 

richiamate nelle singole UTOE. Tali permanenze sono 
imento e non possono essere alterate o 

- il sistema infrastrutturale (viabilità e trasporti, servizi); 
- il sistema produttivo.  
Gli Ambiti si articolano, al loro interno, in “Sub-ambiti territoriali” in
a
Per ciascun Sub-ambito sono delineati: 
- i problemi; 

gli obiettivi; 
le
rritorio del comune di Palaia è suddiviso in tre ambiti opportunamente perim

di progetto del Piano Strutturale 
tali, insediativi, infrastrutturali, di servizio e funzionali, così ar

collinare 
Sub-ambito 1.1 – Gli insediamenti di fondo

ASub-Ambito 1.2 – Le pendici e i castelli  (
 Sub-ambito 1.3 – Il fondovalle e le acque del Roglio Carfalo (Villa Saletta)

ito  2 -  Le colline del Carfalo 
Sub-ambito  2.1 – Il sistema dei calanchi (T
Sub-ambito 2.2 –  Le colline di Montefoscoli 

o  3 – Il sistema collinare di crinale 
ub-ambito  3.1 – Il crinale centrale (Palaia, Gello, Partino, Colleol
ub-ambito 3.2 – Le colline dell’Arno (San Gervasio, Usigliano) 
ub-ambito 3.3 – I bacini del Chiecina e del Chieci
hiecina, Chiecinella, Capannacce) 

fini di quanto disposto dalla L.R. 5/95 all’art. 24 comma 2 lettera c) si precisa quanto segue: 

 così definiti all’art. 24 comma 2 lettera c, corrispondo
iduati dal presente P.S.; indiv

ai Sub-sistemi definiti dal citato art. corrispondono i Sub-ambiti di cui al presen
oe di cui  all’art. 9 delle presenti norme, corrispondono a quanto indicato ale Ut

lettera b, della L.R. 5/95 e rappresentano gli ambiti nei quali  sono compatibili g
trasformazioni di conservazione, riq
le U.T.A. introdotte dal P.S. sono
singole Utoe, e costituiscono il riferimento per interventi integrati e unitari di riqualificazione 
ambientale. 
 
A rutturali 

ianti strutturali ai fini della loro tutela e valorizza
lo sviluppo sostenibile 
Le invarianti strutturali sono individuate nell’insiem
ambiti, aree o singole emergenze territoriali in stretta relazione fra loro e con il territorio circostante 
ai sensi dell’art. 14 del PIT che definisce il concetto di invarianti strutturali come funzioni e 
prestazioni associate alle diverse risorse del territorio (insediamenti, territorio rurale e 
infrastrutture). 
L’insieme delle permanenze, che hanno contribuito a formare e generare il sistema insediativo nel 
tempo, sono indicate in un apposita carta e 
oggetto di azioni di conservazione, valorizzazione  e arricch
modificate. 
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 eriva dal complesso delle permanenze che compongono le invarianti 

ghi e gli assetti territoriali sono da governare al fine di 
antenimento e di valorizzare le funzioni e le prestazioni delle risorse.  

n strutturali gli elementi individuati nella apposita tavola del sistema delle 
rno di ciascuna UTOE ai sensi del precedente articolo. 

erimento delle UTOE 
 nel contempo rappresentano l’elemento di raccordo strutturante con il contesto territoriale ed 

a
 in modo 

TOE, così come 
ettagliate dal Regolamento urbanistico e dagli eventuali programmi di gestione per ciascuna fase 

te o ammesse: 
- torio e nell’incrementare le 

- le trasformazioni territoriali ed ambientali finalizzate a garantire, nell’ambito di progetti 
ingole UTOE, la capitalizzazione dei benefici delle 

entale e culturale; 
- 

C cu
adegua
Nelle UTA sono promossi gli interventi di recupero, restauro, ristrutturazione del patrimonio 

nze 
rritoriali ed ambientali e previa verifica del sistema delle infrastrutture e dei servizi. 

niche Elementari (UTOE) 
come 

ardano la formazione storica, il 

no problematiche unitarie che investono tutto l’ambito territoriale di riferimento. 
er ciascuna UTOE il P.S. provvede a delineare e definire: 

scuna UTOE; 

sionamento e gli scenari demografici. 

i del territorio comunale costituiscono complessi ed aree di interesse archeologico a 
i ritrovamenti diffusi sul territorio relativi a tracce di antichi insediamenti. 

Art. 7 – Lo Statuto dei luoghi 
Lo statuto dei luoghi  d
strutturali del territorio da intendere quale insieme di regole di generazione dei luoghi e di 
organizzazione ed evoluzione dei singoli assetti territoriali. 
Tali elementi strutturanti i singoli luo
preservarne il m
So o invarianti 
permanenze ed elencati all’inte
 
Art. 8 – Le Unità Territoriali Ambientali (UTA) 
Le Unità territoriali ambientali (UTA) costituiscono la maglia territoriale di rif
e
mbientale. 

Le UTA sono da definire in sede progettuale sotto il profilo ambientale e paesaggistico
unitario. 
Nelle singole UTA, in attuazione delle strategie di programma riferite a ciascuna U
d

mporale di gestione del territorio, son
la riqualificazione dei contesti paesaggistici nell’abitare il terri
funzioni strategiche; 

integrati di intervento da riferire alle s
singole trasformazioni alla scala territoriale riguardo il patrimonio ambi
la definizione di singoli progetti integrati. 

ias n progetto integrato è da sottoporre a Verifica degli effetti ambientali a scala territoriale 
ta. 

edilizio esistente previo inquadramento del singolo intervento rispetto le proprie pertine
te
 
Art. 9 – Le Unità Territoriali Orga
Le Unità territoriali organiche elementari (UTOE) sono individuate all’interno del PS 
porzioni di territorio caratterizzate da un processo insediativo dove è possibile prevedere interventi 
di trasformazione e riqualificazione anche funzionale. 
Le UTOE sono definite in base a criteri di individuazione che rigu
sistema funzionale, l’impatto sul paesaggio e la pericolosità geologica e sono caratterizzate da 
elementi ambientali, insediativi e morfologici specifici all’interno di funzioni molteplici e differenti 
che richiama
P

- i caratteri che descrivono cia
- il complesso delle invarianti; 
- l’insieme degli obiettivi; 
- gli indirizzi di recupero, valorizzazione e riqualificazione dei singoli assetti; 
- le strategie di intervento; 
- gli interventi a carattere ambientale; 
- le condizioni di criticità delle risorse e le condizioni di trasformabilità; 
- il dimen

Tale complesso di disposizioni assumono valore prescrittivo rispetto al Regolamento Urbanistico. 
 
Art. 10 – La struttura storica e le aree di interesse archeologico 
Alcune part
seguito d
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 di trasformazione urbanistica, è da prevedere una ricognizione su 

anutenzione 

In tali aree, prima di interventi
possibili materiali di interesse storico-documentario presenti sul soprassuolo. 
 
Art. 11 – Il patrimonio edilizio esistente 
Il R.U. classificherà il patrimonio edilizio presente sul territorio, al fine di definire l’opportuna 
disciplina degli interventi, in conformità ai criteri dettati dalla L.R. n. 59/80.  
In assenza del R.U. per il patrimonio di valore storico-architettonico sono ammessi solo interventi, 
così come definiti dalla L.R. 52/99 e successive modificazioni ed integrazioni, di m
ordinaria, manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo e ristrutturazione 
edilizia ad eccezione di quello censito ex Legge Regionale n. 59/80. 

formazione del territorio può prescindere dalla conoscenza e dall’accettazione delle 

comunale di aree “fragili” derivano alcune condizioni alla trasformazione. 

 
Art.  12 – Assetto idrogeologico e difesa del suolo   
Nessuna tras
limitazioni naturali che ne diminuiscono la potenziale trasformabilità. Per questo dalla presenza nel 
territorio 
 

Fragilità geomorfologica 

Son fr
morfod uali non è certa l’inattività, come pure le aree acclivi e nelle quali 
affi
process
Alle ar ). 
All l inori (soliflusso, erosione concentrata), o nelle 

a una 
ogetto sulla mitigazione dello stato di 

 

oghi (riporti e 
 in rilevato, piazzali, etc.), devono essere supportati da studi di 

eomorfologico dell’area in oggetto che entrino nel 

 

a 
nee di drenaggio a rittochino, 

o agili dal punto di vista geomorfologico tutte quelle aree in cui sono stati individuati processi 
inamici attivi o dei q

orano litotipi con caratteristiche geotecniche “sfavorevoli” alla stabilità, spesso caratterizzate da 
i morfologici minori.  
ee in frana attiva ed alle frane quiescenti è stata attribuita la classe 4 di pericolosità (4a e 4b

e a tre zone, affette da processi morfologici m
quali è stata verificata un’insita predisposizione al dissesto, è stata attribuita la classe 3b. 
 

Al fine di tutelare e, se possibile, favorire il recupero della stabilità nelle aree fragili cui 
corrispondono livelli di pericolosità geomorfologica pari alle classi 3b, 4a e 4b si definiscono le 
eguenti condizioni alla trasformabilità: s

 
 è da evitare la realizzazione di sbancamenti e riporti consistenti; 
 è da evitare la realizzazione di laghetti per l’accumulo di acqua; 
 è da evitare la realizzazione di smaltimenti di liquami per subirrigazione, di 

fertirrigazioni e di spandimenti di acque vegetative; 
 gli interventi strutturali di tipo conservativo devono essere finalizzati anche alla 

eliminazione o mitigazione del livello di rischio accertato ed assicurare il massimo 
ottenibile consolidamento e la più efficace messa in sicurezza; 

bordinata alle condizioni poste d la possibilità di realizzare nuovi interventi è su
da un prverifica puntuale della pericolosità e 

rischio accertato. 

 Gli interventi sul territorio che modifichino l’assetto originario dei lu
sbancamenti, viabilità
approfondimento del contesto g
merito degli effetti di tali trasformazioni sui territori circostanti. 

 Al fine di contenere e/o ridurre l’erosione superficiale delle zone coltivate, sono d
evitare disposizioni di uliveti, frutteti e vigneti con li
favorendo la realizzazione di impianti di nuove colture e di nuove affossature disposte 
secondo direttrici a bassa pendenza. Ciò per ridurre l’energia delle acque superficiali, il 
ruscellamento superficiale ed il trasporto solido delle acque incanalate. 
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ragilità idraulicaF

Sono da considerarsi fragili dal punto di vista idraulico tutte le zone della pianura alluvionale nelle 

considerarsi fragili le 

a dell’evento calamitoso che 
all’altezza prevedibile della lama d’acqua. In funzione di questi due fattori le aree fragili sono state 

gli interrati ed i seminterrati 

a: dovrà essere valutata l'opportunità di sopraelevare il piano di 

 la possibilità di realizzare nuovi interventi è subordinata alle condizioni poste da una 

ove espansioni urbanistiche sia residenziali che industriali 
sicurezza necessari per 
 superiore a 100 anni, 

Fragili

quali è alta la probabilità che si verifichino eventi alluvionali sia a carico dei corsi d’acqua 
principali (Era, Roglio) sia a carico dei corsi d’acqua minori. Sono altresì da 
aree in cui, a causa dell’inefficienza del reticolo drenante o per la presenza di barriere morfologiche 
antropiche è alta la probabilità che si verifichino problemi di accumulo e ristagno, seppur 
temporaneo, delle acque meteoriche. 
La fragilità idraulica è determinata sia dalla ricorrenza probabilistic
d
inserite nelle varie classi di Pericolosità. 
 

Per le zone individuate dalle Classi di Pericolosità Idraulica 4b, 4a e 3b si definiscono le seguenti 
ondizioni alla trasformabilità: c

 

 sono da evitare 
 

 gli interventi strutturali di tipo conservativo devono essere finalizzati anche alla 
eliminazione o mitigazione del livello di rischio accertato ed assicurare la più efficace 
messa in sicurezz
calpestio dei locali al piano terra stabilendo l’entità della sopraelevazione in modo da 
garantire la messa in sicurezza dei manufatti; 

 

verifica puntuale della pericolosità e da un progetto sulla mitigazione dello stato di 
rischio accertato 

 
 la possibilità di localizzare nu

è subordinata alla realizzazione degli interventi di messa in 
ricondurre il livello di rischio a piene con tempo di ritorno
interventi che possono essere localizzati all’interno delle stesse aree o in aree adiacenti. 

 
 nuove espansioni devono essere accompagnate da uno studio di dettaglio del reticolo 

minore e da programmi di intervento per garantire la continuità del deflusso delle acque 
superficiali verso le linee di scolo naturale. 

 
tà per vulnerabilità idrogeologica 

le aree a vulnerabilAnche per ità elevata si stabiliscono alcune  limitazioni alla trasformabilità. 
elle zone con vulnerabilità elevata, corrispondente alle classi 4b e 4a, per le quali è riconosciuta 

un elev
 

 

 

Nelle a

 

 

N
ata esposizione al rischio della risorsa idrica, sono da evitare: 

tutte le attività vietate dal D.lgs 152/99 relativo a “Disposizioni di tutela delle acque 
dall’inquinamento”. 

ree a vulnerabilità medio-elevata, corrispondente alla Classe 3b sono da evitare: 

la realizzazione di smaltimenti di liquami per subirrigazione, di fertirrigazioni e di 
spandimenti di acque vegetative;  
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 realizzazione di lagoni di accumulo di liquami, di strutture interrate di deposito o 
naggio di prodotti chimici e simili. magazzi

 

Art. 12 bis – Mitigazione del rischio idraulico 

Impermeabilizzazione del suolo

La realizzazione di vaste aree impermeabilizzate dovrà essere subordinata ad uno studio idrologico-
idraulico di dettaglio che definisca tutti gli interventi necessari per neutralizzare gli effetti derivanti 
dall’aumento della velocità di corrivazione delle acque nel corpo ricettore. Particolari accorgimenti 
dovranno essere posti anche sulla progettazione delle superfici coperte, preferendo le soluzioni che 
permettano la riduzione della velocità dell’acqua. 
 
Conservazione del Reticolo idrografico minore 

fichi l’assetto originario del reticolo idrografico minore dovrà essere 
upportato da uno studio che verifichi la funzionalità del sistema drenante nelle condizioni attuali e 

con le sa all’area scolante attraverso un rilievo di 
dettagl finire i rapporti gerarchici tra le varie linee 
di dren
Anche i to
opportunam
dell’opera. 
In generale
preved e i ssivo. La realizzazione di nuove strade o 
accessi
verifica
 
Viabilità

 
Qualunque intervento che modi
s

modifiche previste. L’indagine dovrà essere este
 del reticolo idrografico minore, in modo da deio

aggio delle acque superficiali. 
mbamenti, di ogni dimensione e lunghezza, in aree urbane o agricole, dovranno essere 
ente dimensionati e supportati da apposito progetto, che dimostri la funzionalità 

 tutti gli interventi non dovranno essere limitati alla conservazione dello stato attuale ma 
l miglioramento dell’assetto idraulico compleer

 carrabili (in rilevato e non) dovrà mantenere inalterata l’efficienza del reticolo idrografico, 
ndo le sezioni idrauliche preesistenti ed intervenendo in caso di insufficienza. 

 
 
La real
superficiali
specifichino
manufa o c
 
Realizz

izzazione di nuova viabilità non dovrà costituire ostacolo al normale deflusso delle acque 
. Tutti i progetti dovranno essere corredati da specifici studi che analizzino e 
 gli interventi di ricucitura del reticolo idrografico minore e l’interazione del nuovo 
on la distribuzione delle acque potenzialmente esondate dai corsi d’acqua limitrofi. tt

azione di locali interrati 

l’inflitrazione di acque eventualmente eson
 
Per evi re date o di ristagno locale, nelle aree inserite 

, 4a e 4b, deve essere evitata la realizzazione di locali 
e sull’esterno (porte, finestre) nonché la realizzazione di 

tetti 

rementare il livello di rischio 
raulico nelle aree circostanti. 

 

Riduzio e 

ta
nelle  Classi di Pericolosità Idraulica 3b
interrati o seminterrati con aperture dirett
rampe o scale di accesso a locali con ingresso posto al di sotto del piano campagna se non pro
da soglie poste a quote di sicurezza. 
Da tali studi dovranno emergere le soluzioni da adottare per non inc
id

n del rischio idraulico 

Nelle aree di pianura, le trasformazioni in progetto dovranno essere volte alla riduzione 
idraulico, attraverso la messa in sicurezza rispetto agli eventi critici emersi negli studi id

del rischio 
raulici 

inseriti
Nelle aree ità Idraulica 3b con battenti idraulici attesi di minima 
entità (minori di 30 cm),  potranno essere realizzati rialzamenti dei piani di calpestio dei fabbricati e 
dei piazzali nonché introdotte migliorie nella funzionalità del reticolo idrografico minore, a seguito 

 nel Piano Strutturale.  
ricadenti nella Classe di Pericolos
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di un a
superfici s ocalizzate nelle immediate adiacenze aree 

epresse o strutture di contenimento di capacità equivalente al volume d'acqua spostato. A supporto 
condotti studi specifici che individuino la quota di 
di, da considerare univoca per tutti i lotti. Dovrà 

drenante delle aree circostanti ed individuato il ricettore finale delle 

 alla messa in sicurezza dei corsi d’acqua che 

deguato studio idraulico. Se i rialzamenti del piano di campagna sono estesi ed interessano 
uperiori ai 10.000 m2, dovranno essere l

d
di progetti di nuova espansione, dovranno essere 
sicurezza dei piani di calpestio di piazzali e rese
altresì essere studiato il reticolo 
acque bianche raccolte all'interno della zona di nuova espansione. Di tale ricettore dovrà essere 
definita l'area scolante e verificata l'adeguatezza in rapporto ai nuovi apporti d'acqua. Se necessario, 
dovranno essere previsti interventi di ricalibratura del ricettore individuato. 
 
Nelle aree in cui sono previsti battenti idraulici significativi (maggiori di 30 cm), gli interventi di 

uova espansione sono da considerarsi vincolatin
determinano il rischio.  
 
In qualunque caso, gli interventi strutturali di tipo conservativo devono essere finalizzati anche alla 
eliminazione o mitigazione del livello di rischio accertato ed assicurare la più efficace messa in 
sicurezza. 
 

MISURE DI SALVAGUARDIA STABILITE DAL PIANO DI INDIRIZZO TERRITORIALE  
(P.I.T.) 
 
Salvaguardie per l'Ambito A1 
Si definisce “Ambito A1” la fascia di terreno che comprende gli alvei, le golene, gli argini dei corsi 
d'acqua di cui all'elenco allegato al PIT (Allegato 5), nonché alle aree comprese nelle due fasce di 
larghezza di ml. 10 adiacenti a tali corsi d'acqua, misurate a partire dal piede esterno dell'argine o, 
n mancanza, del ciglio di sponda. i

In tale ambito si applicano le salvaguardie di cui all'art. 75 del PIT. 
 
Salvaguardie per l'Ambito A2 
Si definisce “Ambito A2” la fascia immediatamente esterna l'Ambito A1 di larghezza pari alla 
larghezza del corso d'acqua, per un massimo di ml 100 ed ha valenza solo per i corsi d'acqua 
riportati nell'elenco allegato al PIT (Allegato 5) che abbiano larghezza superiore a ml 10, misurata 
ra i piedi esterni degli argini oppure, ove mancanti, tra i cigli di sponda. f

In tale ambito si applicano le salvaguardie di cui all'art. 76 del PIT. 

alvaguardie per l'Ambito BS  

INCOLI

Si applica alle aree potenzialmente inondabili in prossimità dei corsi d'acqua riportati nell'elenco 
allegato al P.I.T. (Allegato 5) , che possono essere necessarie per gli eventuali interventi di 
regimazione idraulica tesi alla messa in sicurezza degli insediamenti. Corrisponde alle aree a quote 
altimetriche inferiori rispetto alla quota posta a 2 metri sopra il piede esterno dell'argine o, in 
mancanza, sopra il ciglio di sponda. 
In tale ambito si applicano le salvaguardie di cui all'art. 77 del P.I.T. 
 

 V  E SALVAGUARDIE STABILITE DALL'AUTORITÀ DI BACINO DEL FIUME 
ARNO  
 
Misure di salvaguardia per le aree a pericolosità e a rischio idraulico molto elevato 
Alle aree individuate e perimetrate nella cartografia allegata alla Delibera del Comitato Istituzionale 
n°139 del 29 Novembre 1999 come “R.I.4” si applica quanto stabilito all'art. 2 della suddetta 
Delibera. 
 

 11



P a l a i a   -  N o r m e   t e c n i c h e   d i   a t t u a z i o n e   
 

Alle aree individuate e perimetrate nella cartografia allegata alla Delibera del Comitato Istituzionale 
n°139 del 29 Novembre 1999 come “P.I.4” si applica quanto stabilito all'art. 3 della suddetta 
Delibera. 
 
Nelle aree individuate e perimetrate nella cartografia allegata alla Delibera del Comitato 
Istituzionale n°139 del 29 Novembre 1999 come “B.I.”, è esteso quanto previsto dalla Delibera del 
Consiglio Regionale della Toscana n° 230/1994 (oggi sostituita dal P.I.T.) per l'Ambito definito “B” 
dalla stessa. 
 

Vincoli e salvaguardie introdotti dal Piano stralcio per la riduzione del rischio idraulico 
 
Aree A 

e aree A del Piano di BL acino, stralcio Rischio Idraulico, e cioè le aree degli interventi di piano per 

onservata in originale presso l'Autorità di Bacino. 
u tali aree si applica la Norma 2 del D.P.C.M. Del 5/11/1999. 

la mitigazione del Rischio Idraulico sono soggette ad inedificabilità assoluta. Tali aree sono 
rappresentate nella ”Carta degli interventi per la riduzione del Rischio Idraulico nel Bacino 
dellArno” redatta in scala 1:25.000 e 1:200.000, allegata al Piano di Bacino, stralcio Rischio 
draulico, cI

S
 
Aree B 
Le aree B del Piano di Bacino, stralcio Rischio Idraulico, e cioè le are per le quali si rendono 

i fattibilità prima di procedere alla realizzazione degli interventi per necessarie ulteriori verifiche d
la mitigazione del rischio idraulico, sono soggette a vincolo di inedificabilità per garantire 
l'attuazione del Piano.  
Su tali aree si applica la Norma 3 del D.P.C.M. Del 5/11/1999. 
 
Aree di pertinenza fluviale lungo gli affluenti dell'Arno 

e aree di pertinenza fluviale, rappresentate nella “Carta delle aree dL i pertinenza fluviale dell'Arno e 
al Piano di Bacino, stralcio Rischio Idraulico, devono essere dei suoi affluenti” allegata 

salvaguardate, in generale, per la mitigazione del rischio idraulico. 
Su tali aree si applica la Norma 5 del D.P.C.M. Del 5/11/1999. 
 
Aree comprese nella Carta Guida delle aree allagate 

eventi alLa “Carta guida delle aree allagate”, elaborata sulla base degli 
posteriori e comprendenti quello del novembre 1966 rappresenta un

luvionali significativi, 
a carta che fornisce indicazioni 

di pericolosità. 
All'interno delle aree individuate su tale carta si applica quanto indicato dalla  Norma 6 del 
D.P.C.M. Del 5/11/1999. 
 

Fasce di rispetto degli argini e delle sponde dei corsi d'acqua 
Stante la Norma 12 del D.P.C.M. Del 5/11/1999, nella fase di att
tralcio Rischio Idraulico, in conformità alle disposizioni legislative 

uazione del Piano di Bacino, 
di cui alla legge n° 183/1989, 

ovranno essere verificate, eliminate o corrette le situazioni difformi da quanto stabilito dal T.U. N° 

de dei corsi d'acqua. 

s
d
523/1904 relativamente agli abitati ed alle infrastrutture presenti nelle fasce di rispetto degli argini e 
delle spon
 
Salvaguardia dei suoli e del reticolo idraulico minore 
In osservanza della Norma 13 del D.P.C.M. Del 5/11/1999 ed allo scopo di salvaguardare il sistema 
idrogeologico e l'equilibrio ecologico-ambientale, qualunque intervento che provochi variazioni 
morfologiche del suolo diverse dalle tradizionali lavorazioni agricole, comportanti sostanziali 
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acino sono di norma vietati gli interventi di tombamento dei corsi d'acqua. 

movimenti di terra, rialzamenti o variazioni di quota e/o modifiche della rete dei fossi o canali 
esistenti, è sottoposto ad autorizzazione rilasciata dalla autorità idraulica competente. 
In tutto il b
 
MISURE DI SALVAGUARDIA STABILITE DAL PIANO TERRITORIALE DI 
COORDINAMENTO (P.T.C.) DELLA   PROVINCIA DI PISA   

 
Sulle aree individuate come zone di tutela dei caratteri ambientali e paesaggistici dei corsi d'acqua, 

– Tutela della qualità delle acque   

si applica quanto disposto agli artt. 20 e 21 del P.T.C. 
 
Art. 13 
 
Fognature 
 
Le reti fognarie per le acque bianche, di nuova realizzazione, dovranno essere progettate per 
favorire il massimo invaso di acqua, ottenibile attraverso ampie dimensioni, ridotta profondità (in 
modo da mantenerle vuote nei periodi asciutti) e bassa pendenza

ualora sia previsto il convogliamento di fosse campestri nella 
 (per ridurre la velocità del flusso). 
fognatura pubblica, dovranno essere 

manufatti per l’abbattimento del trasporto solido per preservare nel tempo la funzionalità 
Q
previsti 
delle condotte sotterranee.  
 
Reticolo idrografico minore 
 
Qualunque intervento che modifichi l’assetto originario del retic
upportato da uno studio che verifichi la funzionalità del sistem

olo idrografico minore dovrà essere 
a drenante nelle condizioni attuali e 

sa all’area scolante attraverso un rilievo di 

, che dimostri la funzionalità 

itati alla conservazione dello stato attuale ma 

s
con le modifiche previste. L’indagine dovrà essere este
dettaglio del reticolo idrografico minore, in modo da definire i rapporti gerarchici tra le varie linee 
di drenaggio delle acque superficiali. 
Anche i tombamenti, di ogni dimensione e lunghezza, in aree urbane o agricole, dovranno essere 

ettoopportunamente dimensionati e supportati da apposito prog
ell’opera. d

In generale tutti gli interventi non dovranno essere lim
prevedere il miglioramento dell’assetto idraulico complessivo. La realizzazione di nuove strade o 
accessi carrabili (in rilevato e non) dovrà mantenere inalterata l’efficienza del reticolo idrografico, 
verificando le sezioni idrauliche preesistenti ed intervenendo in caso di insufficienza. 
 
Pozzi 
 
La necessità di realizzare pozzi ad uso domestico deve essere opportunamente motivata, e 

zare cisterne interrate per l'accumulo comunque subordinata ad una verifica della possibilità di realiz
delle acque piovane. 
 
Scarichi e smaltimenti nel terreno 
 
Nelle aree inserite nelle Classi 3b, 4a e 4b di Vulnerabilità Idrogeologica e/o di Pericolosità 

raulica è fatto divieto di realizzare scarichi di acque reflue direttamente nel terreno, tramite 
osse settiche o di tipo “Imhoff”. In tali aree è 

 

Id
subirrigazioni o pozzi assorbenti anche se derivati da f
altresì vietata la fertirrigazione, lo spandimento di acque vegetative, nonché la realizzazione di 
lagoni di accumulo di liquami, di strutture interrate di deposito o magazzinaggio di prodotti chimici 
e simili. 
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Realizzazione di laghetti per accumulo acqua 
 
La realizzazione di laghetti per l’accumulo di acqua è vietata nelle aree collinari ricadenti nelle 

lassi di Pericolosità Geomorfologica 3b, 4a e 4b; nel resto del territorio la progettazione deve 

 

e strade e nodi stradali comprese le fasce di 
spetto esistenti  o di progetto.  

rastrutturale viario generale esistente e di progetto. 
’obiettivo è il miglioramento della mobilità potenziando la rete viaria al fine di alleggerire i 

raffico ed in particolare ridurre  sensibilmente il traffico di attraversamento dei nuclei 
bitati e migliorare il quadro ambientale dell’intero territorio.  

studierà in particolare soluzioni per: 
 la riorganizzazione della viabilità che valorizzi quella “storica”, creando opportune connessioni 

pale; 
 la creazione di una connettività all’interno della rete stradale interna secondo precise gerarchie; 

ento del sistema della sosta sia per l’ambito residenziale sia 

 infrastrutture stradali, le fasce di rispetto e le linee elettriche 

 – Strade urbane di quartiere 
ade locali 

incoli 

 di tipo F 
 10m. per le strade di tipo F vicinali 

no di zone edificabili o trasformabili: 
 10m. per le strade di tipo C 

er le strade di tipo D 

C
essere supportata da un’indagine geologico-tecnica che analizzi la compatibilità delle 
trasformazioni con le caratteristiche geologiche, geomorfologiche ed idrogeologiche dell’area 
d’intervento. 

Art. 14 – Il sistema infrastrutturale 
Il sistema della mobilità è costituito dall’insieme dell
ri
Il piano strutturale individua il sistema inf
L
volumi di t
a
Il P.S. fornisce le indicazioni per la previsione, nell’ambito del RU, di una rete di percorsi ciclabili e 
pedonali di connessione fra le varie parti del territorio al fine di facilitare gli scambi e creare circuiti 
di mobilità interna protetta senza carichi di inquinamento ambientale. 
Tale viabilità fornirà elemento di supporto per le attività del tempo libero da sviluppare sul 
territorio. 
Il Regolamento Urbanistico 
-

con la rete stradale princi
-
- la previsione delle opportune opere idrauliche, previa indagine idrogeologica, per lo 

smaltimento delle acque piovane intercettate dai tracciati; 
- la previsione di opportune alberature per alcuni percorsi al fine di ottenere un corretto 

inserimento paesaggistico; 
- la razionalizzazione e il potenziam

per quello produttivo; 
 
Art. 15 – Le
Per la classificazione delle strade si fa riferimento al P.I.T. e al N.C.S. di cui al D.Lgs. n. 285/92 e si 
individuano: 
C – Strade extraurbane secondarie 
D – Strade urbane di scorrimento 
E
F – Str
V
Fasce di rispetto fuori dai centri abitati: 
- 30m. per le strade di tipo C 
- 20m. per le strade
-
Fuori dai centri abitati ma all’inter
-
La distanza dal confine stradale da rispettare nella costruzione o ricostruzione di muri di cinta non 
può essere inferiore a: 
 fuori dei centri abitati 
- 3m. per le strade di tipo C 
all’interno dei centri abitati 
- 2m. p
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truzioni ovvero gli ampliamenti all’interno dei centri 
bitati: 20m. per strade di tipo D 

ici L.R. 51/99 le fasce di rispetto saranno definite in sede di R.U. 
er quanto riguarda gli impianti radioelettrici, come telefonia mobile ed impianti per 

 assicurato il rispetto dei limiti di cui al D.P.R. 381/98 e alla 

Per le nuove costruzioni, le demolizioni e ricos
a
 
Ai fini della protezione dalle radiazioni non ionizzanti deve essere assicurato il rispetto delle 
distanze di sicurezza dagli elettrodotti e dei limiti di esposizione della popolazione, ai sensi del 
D.P.C.M. 23/4/92 e della L. 36/2001 e norme successive e della L.R. 51/99. In materia di linee ed 
impianti elettr
P
radiodiffusione televisiva, deve essere
L. 36/2001.  
 

TITOLO  II  -  IL TERRITORIO AGRICOLO 
 
 
Art. 16 – Aree ad esclusiva funzione agricola 
 
Descrizione 
Sono quelle zone di territorio a vocazione specificatamente agricola (Rif. Tav. AG02), sia per la 

nteresse, sia per l’estensione dimensionale della proprietà, sia per la particolare maglia 
co.  

con unzionalmente distribuito secondo lo schema gerarchico 

pae
 

tram ondizione necessaria per la tutela del paesaggio storico.  

Pre

capacità produttiva intrinseca alla qualità dei terreni, sia per la presenza di strutture produttive di 
rilevante i
poderale e il sistema irriguo nonché per la rete del sistema idrauli
Di particolare interesse appare l’assetto fondiario caratterizzato dalla maglia degli antichi poderi 

 un patrimonio edilizio f
fattoria/coloniche e il sistema irriguo associato a quello idraulico.  
Per tali caratteristiche di coltivazioni tipiche, sono associate alle aree agricole di interesse 

saggistico e tutelate nelle trasformazioni. 
 Sono le aree di interesse ambientale e paesaggistico la cui conservazione anche colturale, sia nelle   

e che nelle sistemazioni, è c
 

scrizioni 
Gli interventi in queste zone devono essere rivolti alla conservazione e valorizzazione del sistema 

temazioni agrarie e degli elementi qualificanti il paesaggio quali i 
pere relative nonché le coltivazioni tradizionali. 

cupero degli edifici esistenti, gli interventi sul sistema edilizio 
ero il cambio di destinazione d’uso per le situazioni da deruralizzare 

 dai PMAA ai sensi dell’art. 4 della L.R. 64/95 e successive modificazioni ed 
ioni con l’obbligo delle superfici fondiarie minime previste dall’art. 3 della legge suddetta. 

edilizio esistente devono avere come fine quello del 
a he tipologiche. 

agricolo ambientale con la salvaguardia della popolazione insediata.  
In particolare dovranno essere perseguiti tutti quegli interventi rivolti alla manutenzione e 
salvaguardia delle sis
terrazzamenti, ciglionamenti e le o
Fermo restando l’obbligo del re
nonché le nuove previsioni ovv
sono disciplinate
integraz
Tutti gli interventi sul patrimonio 
m ntenimento delle caratteristic
 
Interventi ammessi 
In tali aree sono ammesse le seguenti attività e destinazioni d’uso: 
- coltivazione dei terreni; 
- attività di pascolo; 
- l’allevamento di speci faunistiche terrestri di carattere familiare, aziendale ed interaziendale; 

e; 
rie; 

azione dei prodotti agricoli; 

- residenza all’interno del patrimonio edilizio esistente; 

- l’allevamento minor
- le attività faunistico-venato
- conservazione e trasform
- residenza agricola; 
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P a l a i a   -  N o r m e   t e c n i c h e   d i   a t t u a z i o n e   
 

 attività in edifici esistenti connesse alle varie tipologie produttive della tradizione locale 

ico e materiali di 

ee a prevalente funzione agricola 

Descrizione

- agriturismo; 
- attività per il tempo libero; 
-

(vendita prodotti tipici e beni di artigianato artistico, attività di servizio alla valorizzazione 
turistica del territorio, ecc.); 

- realizzazione di strutture di servizio in edifici esistenti. 
Il Regolamento Urbanistico fornirà precise indicazioni di carattere tipolog
impiego per interventi sui piccoli annessi di servizio presenti sul territorio. 
 
Art. 17 – Ar
 

 
ente dedite all’agricoltura, alla quale è ancora in 

to il sistema insediativo e il patrimonio edilizio esistente,  che mantiene le caratteristiche 

 produttiva, sia per l’esiguità della consistenza aziendale sia per i frazionamenti 
el tempo, mostra elementi di crisi e scarsa redditività agricola.  

Sono quella zone di territorio aperto, tradizionalm
parte lega
rurali (Rif. Tav. AG02).  
La struttura
intervenuti n
 
Prescrizioni 
Gli interventi in queste aree sono tesi alla manutenzione e valorizzazione del ruolo agricolo 
disciplinati dai PMAA ai sensi dell’art. 4 della L.R. 64/95 e successive modificazioni ed 
integrazioni. 
Tutti gli interventi sul patrimonio edilizio esistente devono avere come fine quello del 
mantenimento delle caratteristiche tipologiche.  
Gli interventi di  deruralizzazione sono ammessi in tutti i casi previsti dalla L.R. 64/95. 
 
Interventi ammessi 
All’interno di tali aree sono ammesse le seguenti attività e destinazioni d’uso: 
- la coltivazione dei terreni; 

di pascolo; 

gate anche alla valorizzazione dei percorsi;  
 attività in edifici esistenti connesse alle varie tipologie produttive della tradizione locale 

ti tipici e beni di artigianato artistico, attività di servizio alla valorizzazione 

 di servizio in edifici esistenti. 
so pubblico. 

 
e tervento e fornirà precise indicazioni di carattere tipologico nonché 

piego per interventi sui piccoli annessi di servizio esistenti sul 

- l’attività 
- l’allevamento di speci faunistiche terrestri di carattere familiare, aziendale ed interaziendale; 
- l’allevamento minore; 
- la selvicoltura; 
- le attività faunistico-venatorie 
- l’attività di conservazione e trasformazione dei prodotti agricoli; 
- la residenza agricola; 
- la residenza all’interno del patrimonio edilizio esistente;  
- ogni forma di agriturismo, turismo verde e ricettività connesse; 
- le attività legate al tempo libero e lo sport; 
- l’attività di ristorazione; 
- il sistema di mobilità ciclabile e pedonale le
-

(vendita prodot
turistica del territorio, ecc.); 

- realizzazione di strutture
- le destinazioni ad u

Il Regolamento Urbanistico sulla base della schedatura del patrimonio edilizio individuerà
sp cifiche categorie di in
indicazioni riguardo materiali di im
territorio. 

 
Art. 18 – Aree boscate  
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P a l a i a   -  N o r m e   t e c n i c h e   d i   a t t u a z i o n e   
 

Descrizione 
I boschi, così come definiti dall’art. 3 della L.R. n. 39/2000 integrata e modificata dalla L.R. n. 

arti
I b ollinare e rappresentano una forma paesaggistica di pregio da 

esentano le zone agricole di interesse 

 è un bene di rilevante 
teresse pubblico il cui indice forestale esistente deve essere mantenuto ai fini della conservazione 

tiche autoctone e degli habitat naturali.  
il territorio coperto da bosco è sottoposto a 

eologico e a vincolo paesaggistico. 

6/2001, si riferiscono alla copertura di vegetazione arborea forestale spontanea o d’origine 
ficiale. 
oschi  caratterizzano l’area c

salvaguardare secondo quanto prescritto dal PIT e rappr
paesaggistico di cui al PTCP. 
Ai sensi dell’art. 1 comma 2 e dell’art. 2 della L.R. n. 39/2000 il bosco
in
della biodiversità e della tutela delle risorse gene
Secondo quanto previsto dall’art. 37 L.R. n. 39/2000, 
vincolo idrog
I boschi sono individuati come beni d’interesse ambientale e paesaggistico, il RU disciplinerà la 
materia per la cura e il mantenimento. 
Prescrizioni 
La trasformazione colturale dei boschi, il taglio delle piante e i piani dei tagli sono ammessi solo 
secondo quanto disciplinato dal Regolamento forestale redatto dalla provincia secondo quanto 
revisto dall’art. 39 della L.R. n. 39/2000. 

mento devono attenersi anche gli interventi relativi a tagli colturali per le ripuliture e 

ati per scopi idrogeologici salvo nei casi previsti e disciplinati dal regolamento 

ella attinente la conduzione dei fondi e quella per  

’ altresì vietato l’abbandono di rifiuti e materiali di ogni tipo.  
 interventi di nuova edificazione residenziale, agricola e non. 

p
A tale regola
sfolli e i tagli fitosanitari. 
È vietato il taglio raso delle piante e l’estirpazione degli arbusti e dei cespugli nei boschi e nei 
terreni vincol
forestale.  
È vietata l’apertura di nuova viabilità se non qu
opere pubbliche.  
E
Non sono consentiti
Interventi ammessi 
So o ammesse le seguenti attività:  n

ifici esistenti; 

 al tempo libero; 
cessibilità alle funzioni del tempo libero. 

I quanto previsto dalla L.R. n. 
39/00 art. 76 e gli interventi volti a prevenire e reprimere gli incendi boschivi secondo quanto 
p v
 
A .
L a ementi di salvaguardia dell’assetto naturalistico e come paesaggio di 
p g
a a
Il PS
borg ’Utoe e il Boscone della Tosola. Sono altresì considerate aree 
s o  e le relative aree riparali: Carfalo, 
C e ella Tosola.  
Le a
I
i
 

- La residenza negli ed
- Le attività agricole e silvo-forestali; 
- Il rimboschimento; 
- L’attività legata
- Aree di sosta per garantire l’ac
l  R.U. provvederà ad individuare le aree  percorse da fuoco secondo 

re isto dalla stessa legge modificata dalla L.R. n. 1/03. 

rt  18.bis - Aree di interesse paesaggistico ex art. 31 del P.I.T. 
e ree boscate intese quali el
re io, e le aree ad esclusiva funzione agricola, come individuate dal PS  riferite alle sistemazioni 
gr rie proprie della tradizione, rappresentano i beni paesistici e ambientali ai sensi del PIT art. 81. 

 individua aree da sottoporre a tutela quali beni paesistici ambientali: l’area di pertinenza del 
o Villa Saletta delimitata dall

ott poste a tutela paesaggistica i seguenti corsi d’acqua
hi cina, Chiecinella, Tosola, Botro d

ree individuate sono considerate ai sensi dell’art. 6 delle presenti norme,  invarianti strutturali.  
l Regolamento Urbanistico dovrà prevedere gli interventi di salvaguardia e di riqualificazione 
donei a mantenere inalterati i caratteri paesaggistici di tali risorse.  
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P a l a i a   -  N o r m e   t e c n i c h e   d i   a t t u a z i o n e   
 

e tartufigene  

(Alica, Montacchita, Montechiari) 

 

Art. 19 – Are
Le aree tartufigene così come evidenziate nella tavola AG 03 allegata al PS sono soggette alla tutela 
prevista dal Regolamento Forestale della Toscana. 
 
 

TITOLO  III  -  IL QUADRO CONOSCITIVO E LA STRUTTURA DEL TERRITORIO 
 

SEZIONE I – Gli ambiti ed i sub-ambiti territoriali 
 
Art  20 – Ambito 1 – La valle del Roglio e la fascia pedecollinare 

Sub-ambito 1.1 – Gli insediamenti di fondovalle (Forcoli Baccanella Montanelli)   
Sub-Ambito 1.2 – La costa e i castelli  
Sub-ambito 1.3 – Il fondovalle e le acque del Roglio 

 
 

AMBITO 1 
LA VALLE DEL ROGLIO E LA FASCIA PEDECOLLINARE 

 
I caratteri ambientali 
Suolo 
Nell’area di fondovalle,affiorano sedimenti di origine alluvionale deposti dal T. Roglio e dai 
corsi minori che scendono dai rilievi collinari (Tosola, Tosolino, Botrino). Lo spessore di 
questi sedimenti s’aggira sull’ordine dei 10 –15 metri. 
Le aree collinari sono caratterizzate dall’affioramento di sedimenti di origine marina, 
sovraconsolidati, caratterizzati da una alternanza tra livelli sabbiosi ( formazione p3) e 

itrovano sedimenti sovraconsolidati, riconducibili ai 
depositi marini che costituiscono i rilievi circostanti. Nell’area di Baccanella sono 
d u p2 
p e 15 metri. Complessivamente il complesso 
sedim ’ordine dei 100-150 metri. 
P s

mbiente caratterizzato nel fondovalle dalla presenza dei corsi d’acqua che presentano una 
de una copertura a 

argilloso-sabbiosi ( formazione p2). 
La stratificazione conferisce al paesaggio una morfologia a terrazze. 
Sottosuolo 
Al di sotto della coltre alluvionale si r

oc mentate emissioni di anidride carbonica. I livelli riconducibili alla formazione 
mi dell’ordine dei res ntano spessori massi

entario (p2 e p3) mostra spessori dell
ae aggio  
el ondovalle i corsi d’acqua hanno vegetazione ripariale. N  f

Il paesaggio è caratterizzato dalla presenza di una attività agricola estensiva di pianura mentre 
è il bosco è limitato alle quote più elevate.  
Ambiente 
A
fascia di vegetazione ripariale anche boschiva. La fascia collinare possie
bosco importante e collegata con gli ecosistemi delle quote più elevate con presenza di leccio 
e querce caducifoglie. 
La pianura che lambisce gli insediamenti urbani è connotata dalla presenza di agroecosistemi 
molto elementari legati alla coltivazione di colture annuali e di pioppete industriali. 
 
Il sistema antropico 
Il sistema insediativo attuale 
Ambito di fondovalle del bacino del Roglio caratterizzato da insediamenti legati al sistema 
infrastrutturale stradale di attraversamento. Nella fascia fluviale i nuclei urbanizzati sono 
localizzati lungo il sistema infrastrutturale di fondovalle (Forcoli, Baccanella, Montanelli).  
Le permanenze del territorio 
Le pendici collinari e le lingue vallive sono caratterizzate da nuclei storici (Castello di Forcoli 
– Alica – Montechiari –Montacchita, Villa Saletta). 
Patrimonio storico di Villa Saletta. 
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P a l a i a   -  N o r m e   t e c n i c h e   d i   a t t u a z i o n e   
 

 
Il sistema infrastrutturale 
Viabilità e Trasporti 

 sistema della viabilità ha visto progressivamente raffIl orzarsi la percorrenza di fondovalle a 
eguito della valorizzazione dei nuclei abitati di Forcoli , Baccanella, Montanelli mentre gli 
ntic
tori
ervizi 

I servizi locali si presenta ati; sono 
rvizi di livello superiore   

Il sistema p

s
a hi percorsi interni di crinale restano a tutt’oggi il collegamento con i castelli e i nuclei 

ci di cresta. s
S
 

assenti se
no distribuiti e concentrati presso i singoli nuclei edific

 
roduttivo 

Agricolo  
La pianura le a seminativo e aree a 
pioppeta. 

a fascia collinare è invece caratterizzata da attività agricola prevalente e dalla presenza di di 
fici boscate limitate alle quote più elevate. 

 

fluviale è caratterizzata dalla presenza di vaste aree agrico

L
aree tartufigene, con super

 
 

AMBITO 1.  SUB-AMBITO 1.1: GLI INSEDIAMENTI DI FONDOVALLE 
 (Forcoli, Baccanella, Montanelli) 

 
 
Problemi  
• Traffico di attraversamento dei nuclei abitati.  
• Tessuti edificati disomogenei.  
• Degrado degli ambiti di accesso all’abitato.  

pubblici.  
di servizi e di infrast utture in grado di rappresentare fattori di attrazione 

one. 

roposte di intervento  
ema di percorsi lungo le aste fluviali.  

ei a mettere in valore i luoghi e le polarità urbane e realizzare 

to delle attività economiche  

• Carenza di sistemi e di luoghi di socializzazione e di svago e spazi 
• Carenza r

territoriale 
• Insufficienza di attrezzature e luoghi per lo sport e il tempo libero. 
• Esondazioni fluviali.  
• Condizionamenti derivanti dalla previsione di opere idrauliche.  

 
Obiettivi  
• Riqualificazione del tessuto urbano.  
• Riorganizzazione e potenziamento dei sistemi della mobilità e della sosta.  

e di luoghi nodali di socializzazi• Creazion
• Realizzazione di un nuovo polo sportivo e di un sistema di aree verdi.  
• Integrazione dei servizi (es. casa di riposo) da realizzarsi anche in aree limitrofe (es. 

cimitero)  
• Valorizzazione del polo produttivo.  
• Valorizzazione del sistema del commercio  
 
P
• Creazione di un sist
• Realizzazione di servizi idon

nuovi luoghi della socialità e dello svago.  
• Integrazione della residenza e del sistema produttivo.  
• Riqualificazione e potenziamento residenziale.  
• Valorizzazione e potenziamen
• Collegamento dei diversi tipi di ecosistemi tra loro per valorizzare il sistema ambientale 

complessivo 
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P a l a i a   -  N o r m e   t e c n i c h e   d i   a t t u a z i o n e   
 

 

 
AMBITO 1.  SUB-AMBITO 1.2 : LE PENDICI E I CASTELLI 

(Alica, Montacchita, Montechiari) 
 

Problemi  
• Viabilità ed accessibilità ai nuclei abitati.  

do del patrimonio abitativo e condizioni di abbandono 

biettivi  
stema ambientale.  

icazione e recupero dei nuclei storici. 

azione del patrimonio storico.  

 Valorizzazione della residenza e dei processi di riqualificazione in corso. 
 Integrazione e potenziamento dei servizi. 

 
Proposte di
• Individuazione di aree le - aree boscate - aree 

urbanizzate). 
i di accessibilità e dei tracciati viari.  

• Degra
• Carenza di sistemi e di luoghi di socializzazione e di svago. 
 
O
• Valorizzazione del si
• Riqualif
• Recupero e potenziamento della viabilità.  
• Valorizz
• Valorizzazione della funzione protettiva del bosco. 
• Valorizzazione della fruizione turistica.  
•
•

 intervento  
di connessione ecologica (aree agrico

• Verifica dei sistem
 

 
AMBITO 1.  SUB-AMBITO 1.3 : IL FONDOVALLE 

E LE ACQUE DEL OGLIO R  
( Villa Saletta, Molino del Roglio, Il Poggetto) 

 
Pr

rico, fabbriche e mulini non valorizzati o in stato di degrado 

 

.  

oblemi  
• Problemi di esondazione.  
• Patrimonio edilizio sto
 
Obiettivi  
• Valorizzazione del sistema ambientale. 
• Valorizzazione e riqualificazione del sistema delle acque.  
• Recupero e riqualificazione dei mulini.  
• Valorizzazione della fruizione turistica.  
• Valorizzazione della ricettività.  
• Valorizzazione del sistema di collegamento con Capannoli. 
 
Proposte di intervento  
• Valorizzazione delle aree per il tempo libero
• Sistemi di aree di connessione ecologica.  
• Valorizzazione dei percorsi fluviali.  
• Biotopi lungo l’asta del Roglio.  
• Valorizzazione e recupero del patrimonio edilizio storico 
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P a l a i a   -  N o r m e   t e c n i c h e   d i   a t t u a z i o n e   
 

rt   21  –  Ambito  2 -  Le colline del Ca falo 
Sub le) 
Sub

 

A r
-ambito  2.1 – Il sistema dei calanchi (Toiano, San Miche
-ambito 2.2 –  Le colline di Montefoscoli 

 
AMBITO 2 

LE COLLINE DEL CARFALO 
 
I caratteri ambientali 
Suolo 
I rilievi collinari posti in destra del T. 
sedimenti argillosi riconducibili alle form

Carfalo sono caratterizzati dall’affioramento di 
i delle “Argille e sabbie di Monsone” e 
imenti si sviluppa il sistema dei calanchi. 

no caratterizzate dall’affioramento di sedimenti 
rizzati da una alternanza tra livelli sabbiosi  

a morfologia a terrazze. 

ordine dei 100 metri 
aesaggio  

bacino del Carfalo è caratterizzato da ampie superfici boscate. 

L’ alanchi presenta situazioni di fragilità ambientale e paesaggistica in 
n fenomeni di frane attive. Tali 

ituazioni hanno portato nel tempo a episodi significativi di abbandono del patrimonio rurale 
e rilevante stato di degrado in alcuni nuclei edificati (Toiano). 
 
Il sistema antropico

azion
delle”Sabbie e argille di Fornace”. Su questi sed
Nell’area di Montefoscoli Le aree collinari so
di origine marina, sovraconsolidati, caratte
(formazione p3) e argilloso-abbiosi ( formazione p2). 
La stratificazione conferisce al paesaggio un
Sottosuolo 
I sedimenti argillosi presentano spessori dell’
P
Il paesaggio collinare del 
Ambiente 

ambito dei c
conseguenza delle condizioni di rischio idrogeologico co
s

 
Il sistema insediativo
Gli insediamenti spars rsa essenziale in 

territoriale caratterizzato da cond ioni ambientali fragili con aree in stato di 
ndi potenzialità di fruizione turistica e per il tempo libero 

i un patrimonio fondiario rurale accentrato 

 attuale 
i lungo la valle del Carfalo possono costituire una riso

un sistema 
degrado e a

iz
bbandono ma con gra

Il sistema insediativo di Montefoscoli è posto sul crinale e segue un andamento lineare. 
Le permanenze del territorio 
Presenza d
 
Il sistema infrastrutturale 
Viabilità e Trasporti 
Percorsi locali di crinale di valore storico con aggiunta della rete di collegamento con il 

o libero tranne che nel centro 
rbano di Montefoscoli 

sistema fluviale 
Servizi  
Carenza generalizzata di servizi alla residenza, e per il temp
u
 
Il sistema produttivo 
Agricolo 
Il sistema dei calanchi è caratterizzato da bosco a querceto misto con presenza di incolto.  

superfici a bosco con dominante di seminativo e di L’area di Montefoscoli presenta ampie 
vigneti. 
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P a l a i a   -  N o r m e   t e c n i c h e   d i   a t t u a z i o n e   
 

 
 

AMBITO 2. SUB-AMBITO 2.1 : IL SISTEMA DEI CALANCHI 
(Toiano, S. Michele) 

 
 Problemi  
• Frane.  
 Rischio idrogeologico. 

.  
ndono rurale.  

o e verifica del sistema 

ivi e 

•
• Agricoltura marginale
• Abba
• Viabilità esigua.  
 
Obiettivi  
• Valorizzazione delle risorse naturali ed essenziali e della loro fruizione.  
• Potenziamento delle strutture presenti.  
• Messa in sicurezza del territorio.  
• Salvaguardia e messa in sicurezza del nucleo edificato di Toian

della accessibilità 
 
Proposte di intervento  
• Riqualificazione dell’abitato di Toiano al fine di mitigare gli effetti dei fenomeni eros

franosi. 
• Recupero del patrimonio edilizio rurale esistente. 
• Valorizzazione del territorio e del sistema dell’edificato a fini turistici ricettivi. 
• Mantenimento della copertura vegetale esistente.  
 Verifica del sistema di drenaggio  •

 
 

AMBITO 2. SUB-AMBITO 2.2 :  LE COLLINE DI MONTEFOSCOLI E POZZO 
 

Problemi  
• Presenza di monopolio aziendale e fondiario.  
• Episodi di degrado in alcune aree del centro abitato.  

tente in territorio agricolo 

zione dell’attività agricola con nuove zone a vigneto e oliveto.  

 di intervento  

qualità dell’abitare anche con la creazione di nuove aree a verde 
attrezzato.  

unità di incrementi delle quote di residenza. 

• Fenomeni di abbandono del patrimonio edilizio esis
 
Obiettivi  
• Rilancio e riqualifica
• Riqualificazione del centro abitato con integrazione di nuove quote di edificato 
 
Proposte
• Rivitalizzazione del centro abitato. 
• Miglioramento della 

• Verifica delle opport
 
 
 
Art 22 – Ambito  3 – Il sistema collinare di crinale 

Sub-ambito  3.1 – Il crinale centrale (Palaia, Gello, Partino, Colleoli) 
Sub-ambito 3.2 – Le colline dell’Arno (San Gervasio, Usigliano) 
Sub-ambito 3.3 – I bacini del Chiecina e del Chiecinella (Collelungo, Poggiasciolo, 

Chiecina, Chiecinella, Capannacce, Agliati) 
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P a l a i a   -  N o r m e   t e c n i c h e   d i   a t t u a z i o n e   
 

 
AMBITO 3 

IL SISTEMA COLLINARE DI CRINALE 
 
I caratteri ambientali 

collinare è caratterizzato dall’affioramento di sedimenti marini, prevalentemente 
 riconducibili alla formazione “p3” intercalati si ritrovano dei 
rgillosa, attribuibili alla formazione “p2”. Questi sedimenti 
o un tipico aspetto a gradoni con la formazione di balza in 

ancate sabbiose. 

analoghi ma di età quaternaria affiorano in corrispondenza degli abitati di 

ti porta alla formazione di vaste aree dissestate 

 s li alle formazioni “p2” e “p3” presentano spessori massimi dell’ordine 

Pa
terizzato da un sistema collinare con 

orfologiche critiche. 

rea di grande interesse ambientale per la presenza contemporanea di diverse tipologie di 
vegetazione e di ecosistemi. Paesaggio collinare caratterizzato da condizioni geomorfologiche 
critich
 

ntropico

Suolo 
Il sistema 
sabbiosi, sovraconsolidati
banchi di natura più a

ggiconferiscono al paesa
 bcorrispondenza delle

 
Sedimenti 
Montacchita - San Gervasio. 
 

dimenLa notevole erodibilità di questi se
concentrate prevalentemente in corrispondenza degli impluvi 
Sottosuolo 

edimenti attribuibiI
dei 200 metri. 
In prossimità dei contatti stratigrafici tra le due formazioni si hanno emergenze idriche 
Lungo il corso del Chiecinella si hanno significative manifestazioni di anidride carbonica. 

esaggio 
Quadro ambientale di valore paesaggistico carat
prevalenza di boschi, oliveti, vigneti ed ampie coltivazioni a pioppeta.  
Paesaggio collinare caratterizzato da condizioni geom
Ambiente  
A

e nelle quali si sono insediate anche specie pioniere ed infestanti 

Il sistema a  

tteri di marginalità. 
 storiche di 

enze del territorio 
nze di 

le

Il sistema insediativo attuale 
Il sistema insediativo è essenzialmente puntuale con cara
Il sistema degli insediamenti collinari è rado e ed accentrato nelle polarità

sigliano e San Gervasio. U
Le perman
Il sistema insediativo di valore storico e paesaggistico è collegato dalle antiche percorre
crinale secondo la centralità di Palaia e ad insediamenti radi accentrati sui poggi. 
 
Il sistema infrastruttura  

 

l sistema produttivo

Viabilità e Trasporti 
Percorsi locali di crinale di valore storico 
Servizi 
A Palaia presenza di servizi locali e urbani. 

arenza generalizzata di servizi alla residenza, e per il tempo libero C
 
I  

senza di oliveti e vigneti anche in 
relazione 
Le aree fl chiva. 
 
 

Agricolo 
Prevalenza di boschi con ampie coltivazioni arborate. Pre

alla pendenza e all’accessibilità ed ampie coltivazioni a pioppeta.  
uviali del Chiecina e del Chiecinella presentano prevalente copertura bos
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P a l a i a   -  N o r m e   t e c n i c h e   d i   a t t u a z i o n e   
 

 
AMBITO 3. SUB-AM  CRINALE CENTRALE BIT0  3.1 : IL

(Palaia, Gello, Partino, Colleoli) 
 

Problemi  
• Condizioni di degrado in alcuni luoghi del sistema dell’edificato.  

itati e della viabilità  

el 

• Si osservano condizioni di abbandono e di degrado del patrimonio edilizio esistente in 
territorio rurale.  

• Indebolimento della funzione agricola quale veicolo di produzione del paesaggio.  
 

Obiettivi  
• Riqualificazione del sistema di paesaggio.  
• Recupero del sistema insediativo. 
• Messa in sicurezza degli ab
• Mantenimento e valorizzazione del sistema agricolo 
 

 intervento  Proposte di
• Integrazione di un sistema di percorrenze per la fruizione del patrimonio architettonico e 

paesaggistico. 
• Luoghi e polarità di adeguamento delle aree a verde attrezzato e dei servizi.  
• Riqualificazione, valorizzazione ed integrazione della residenza nella forma insediativi d

abitare i singoli luoghi e centralità del sistema edificato (urbano) .  modo di 
• Definizione di interventi in grado di mitigare il rischio e la pericolosità idrogeologica e 

geomorfologica  
 

 
AMBITO 3. SUB-AMBIT0  3.2 : LE COLLINE DELL’ARNO 

(San Gervasio, Usigliano) 
 

Problemi  
• Mantenimento del sistema di paesaggio.  

 Valorizzazione del patrimonio edilizio nel territorio agricolo.  

ca, punti di sosta e di 

sistema di relazioni con la valle dell’Arno.  

• Perdita della biodiversità. 
• Fenomeni di degrado del patrimonio edilizio. 
• Sistema di collegamenti interni in condizioni precarie.  
 
Obiettivi  
• Valorizzazione della fruizione e delle percorrenze storiche quale ambito di transizione tra 

bacini e tra giurisdizioni storiche. Valorizzazione della fruizione turistica.  
•
• Valorizzazione della produzione agricola.  
• Collegamento con la valle dell’Arno 
 
Proposte di intervento  
• Sviluppo delle percorrenze locali sul territorio con sentieristi

osservazione. 
• Recupero del patrimonio edilizio rurale.  

idamento del • Consol
• Consolidamento della funzione e della ricettività 
• Valorizzazione del territorio e del sistema dell’edificato a fini turistico ricettivi. 
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P a l a i a   -  N o r m e   t e c n i c h e   d i   a t t u a z i o n e   
 

 
AMBIT IECINELLA O 3. SUB-AMBIT0 3.3 : I BACINI DEL CHIECINA E CH

(Collelungo, Pog apannacce, Agliati) giasciolo, Chiecina, Chiecinella, C
 

Problemi  
• Condizioni di abbandono del patrimonio edilizio esistente.  
• Presenza di un sistema industriale in abbandono a Bagni di Chiecinella.  

Sistema di collega• menti interni in condizioni precarie.  

• a 

 ripristino della viabilità poderale di 

•  del sistema delle percorrenze mediante ripristino della viabilità poderale e 

• Mancanza di collegamenti trasversali 
 Problematich

 
e idrauliche inerenti i borghi di Chiecina e Chiecinell

Obiettivi  
• Gestione sostenibile del bosco.  
• Recupero del patrimonio edilizio esistente e

collegamento. 
 
Proposte di intervento  
• Valorizzazione del territorio e del sistema dell’edificato a fini turistico-ricettivi. 

Valorizzazione
della rete sentieristica con aree di sosta attrezzata. 
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P a l a i a   -  N o r m e   t e c n i c h e   d i   a t t u a z i o n e   
 
 

Le Uni mentari (UTOE) 
 
 

SEZIONE  II   
tà territoriali Ambientali (UTA)  e le Unità Territoriali Organiche Ele

Art. 23 – L’Unità Territoriale Ambientale di fondovalle  
(Forcoli, Baccanella, Montanelli, Alica) (1) 

UTOE  FORCOLI  BACCANELLA  (1.1) 

 
alle, si è sviluppato in anni recenti, attorno agli antichi nuclei sorti 

come luogo 
d sta per cavalli, nel caso di Baccanella. 

ostra una profonda diversità di impianto, fra l’edilizia storica, impostata rispetto 
da, e il tessuto delle lottizzazioni recenti, ordinate geometricamente per 

 e senza stabilire nuove 

Il suto connettivo capace a conferire unitarietà alle 
enti storici presenti non hanno assunto il ruolo di polarità proprio 

, inoltre, assente ogni relazione fra il contesto edificato e quello ambientale, riferito allo spazio 
aperto circostante, ed in particolare con l’ambito fluviale del Roglio, che viceversa rappresenta un 
ambiente di grande qualità.  
Occorre rilevare la discontinuità nei fronti edilizi accentuata dall’uso di tipologie a carattere urbano 
negli interventi più recenti. L’elemento urbanisticamente strutturante il sistema  (residenza, servizi, 
industria), resta, ancora oggi, la viabilità di fondovalle. Questa in corrispondenza dell’antica chiesa 
di S. Maria Assunta, presenta una riduzione di sede inadeguata ai flussi di traffico di 
attraversamento. Qui nella frazione di Baccanella si è sviluppato negli ultimi anni, un sistema 
residenziale che tende a saturare le aree verso il centro di Forcoli. Elementi caratterizzanti tuttora 
presenti sono i complessi edilizi delle “Tabaccaie” testimonianza dell’antico sistema agricolo. 
 

Invarianti 
La chiesa di S. Frediano di Forcoli 
La chiesa di S. Maria Assunta a Baccanella 
La Chiesa della Madonna della Neve 
Il castello di Forcoli 
I centri storici 
Le piazze Brunner e S. Antonio 
La scuola 
Il sistema delle tabaccaie a Forcoli e a Baccanella 
La strada provinciale 
Il torrente Tosola 
I rapporti spaziali pianura collina 
I rilievi collinari 
La maglia poderale 

 

 Caratteri descrittivi 
Il sistema insediativo di fondov
sulla viabilità pedecollinare: come mercatale, nel caso di Forcoli, ai piedi del castello, 

i stazione di po
Il tessuto urbano m
all’assialità della stra
singoli lotti, che di fatto hanno saturato le aree pianeggianti in modo casuale
relazioni spaziali. 

sistema edilizio stesso, risulta privo di un tes
singole parti,  e dove, gli elem
delle zone centrali. 
È

 

 26



P a l a i a   -  N o r m e   t e c n i c h e   d i   a t t u a z i o n e   
 

Obiettivi 
1 e 

connessioni con la viabilità di servizio; 
2. Progettazione dell’accessibilità al sistem  

adiacenza alle
3. Riqualificazione del
4. Valorizzazione degli spa lizzazione degli spazi di 

sosta in aree adiacent
i dell’abitato sul corso Garibaldi, asse strutturante l’intera frazione; 
ard urbanistici per un miglioramento della qualità della vita; 

 aggregativo dei lotti; 

 

. Verifica e riorganizzazione della viabilità di attraversamento, a scala locale e opportun

a con l’individuazione di idonei spazi per la sosta in
 attività presenti nella frazione; 

l’area di ingresso dell’abitato di Forcoli; 
zi centrali con attività e servizi e la riloca

i; 
5. Riqualificare i front
6. Potenziare gli stand
7. Individuare aree per nuovi insediamenti residenziali con l’intento di una generale 

riorganizzazione del sistema residenziale, privilegiando una morfologia integrativa al tessuto 
esistente per limitare il consumo di suolo; 

8. Localizzazione di attività terziarie all’interno dell’abitato al fine di ottenere un sistema 
integrato e multifunzionale; 

9. Completare la rete della viabilità anche recuperando i tracciati rurali presenti quali riferimenti 
per il sistema

10. La creazione di una rete pedonale in sicurezza con la realizzazione di marciapiedi sulla 
viabilità centrale. 
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P a l a i a   -  N o r m e   t e c n i c h e   d i   a t t u a z i o n e   
 

 

In r
-  Pot i fondovalle;  
- 
-  Riq lorizzazione dei luoghi centrali; 
- 
- t
 

S
• 

      co
• n

• 

• 

• V cupero del sistema edilizio storico con la riqualificazione degli spazi 
centrali per il rafforzamento dei luoghi di identità sociale; 

•  Recupero dell’edificio Tabaccaia a Forcoli come luogo centrale; 
•  Potenziamento del polo sportivo e ricreativo; 
•  Riqualificazione dello spazio pubblico all’interno del sistema dell’edificato; 
•  Rilocalizzazione del campo sportivo, oggi localizzato all’interno del centro urbano, per  evitare  

sovrapposizioni al sistema residenziale; 
•  Verifica degli standard su tutto il sistema Forcoli-Baccanella; 
• Integrazione e potenziamento dei servizi esistenti (es. Cimitero); 
•  Potenziamento del sistema residenziale a Forcoli e a Baccanella , come occasione  di  

          riorganizzazione del tessuto urbano; 
•  Definizione progettuale dei fronti edilizi dell’abitato, in rapporto allo spazio rurale  

           circostante; 
•  Individuazione delle attività incompatibili con la residenza; 
•  Creazione di interconnessioni ambientali fra il sistema collinare e quello fluviale con la 

valorizzazione  
          delle pendici collinari; 
•   Individuazione di una rete di collegamenti ciclabili e pedonali fra i sistemi insediativi e  

           l’ambito ambientale circostante; 
•   Recupero e valorizzazione delle pendici collinari e del sistema ambientale; 
•   Riqualificazione del sistema paesaggistico con strutture a verde; 
•   Sviluppo di attività legate al turismo; 
•   Creazione di percorrenze “verdi” tali da favorire le attività del tempo libero; 
•   Mantenimento delle aree boscate come presidi di biodiversità e salvaguardia ambientale. 
 

di izzi 
enziamento del sistema infrastrutturale d

 Consolidamento e riorganizzazione dell’insediamento con caratteri di centro urbano; 
ualificazione del sistema residenziale con la va

 Rilancio del comparto turistico ricettivo e del tempo libero; 
 Po enziamento del sistema economico con attività di tipo direzionale. 

trategie di intervento 
Razionalizzazione della viabilità di attraversamento del sistema urbano, potenziamento dei   

llegamenti con la strada della Fila e con Capannoli; 
dividuazione di una viabilità a compleI tamento della rete interna capace a migliorare 

l’accessibilità al sistema; 
Riqualificazione del tratto urbano, corso Garibaldi, a Forcoli, come asse centrale del sistema 
residenziale; 
Individuazione di una soluzione viabilistica per il nodo adiacente alla chiesa di S. Maria 
Assunta a Baccanella; 

alorizzazione e re

 28



P a l a i a   -  N o r m e   t e c n i c h e   d i   a t t u a z i o n e   
 

 
    Interventi a carattere ambientale  
• ione di orti urbani, con fini sia sociali, sia didattici (coinvolgimento delle scuole) 
• nza dell’asta fluviale del Roglio e a 

re una più 

• e valorizzazione dell’area golenale 
• i e parchi pubblici, inserite 

in un contesto progettuale esteso ad altre aree comunali e extracomunali. Nella realizzazione 
delle aree a verde dovranno essere riprese le tipologie e le forme tipiche del paesaggio locale 

• controllati per la valorizzazione e la fruizione dell’area sportiva con 
r

• azione dei suoli per le zone di nuovo 
n

• In  ed il mantenimento delle alberate stradali con l’inserimento di nuove 
l

• V dell’area golenale. 
• 

n
• 

sp ra pendici collinari e il fiume. 
 

- s

ercorsi pedonali; 

za dell’abitato di Forcoli in adiacenza alle aree di esondazione del fiume Roglio; 
ino come intervento prioritario ad 

 

Realizzaz
Realizzazione di percorsi ciclo-pedonali legati alla prese
quella di un parco fluviale quale ‘corridoio ecologico’ con l’intento di assicura
profonda integrazione fra abitato e fiume. 
Interventi volti alla creazione di biotopi lungo l’asta fluviale 
Creazione di aree a verde attrezzato che comprendano non solo giardin

Interventi progettualmente 
c eazione di un collegamento ai suddetti percorsi ciclopedonali. 

 Interventi volti alla limitazione della impermeabilizz
i sediamento urbano ed industriale. 

terventi per la formazione
a berature idonee. 

alorizzazione 
Azioni volte ad incentivare la creazione di “stepping stones” per migliorare la continuità 

aturalistica. 
Localizzazione di spazi di fruizione del territorio aperto capace a connettere centro abitato e 

azio agricolo circostante al fine di mantenere i coni visivi f

 
Condizioni di criticità delle risorse/condizioni alla trasformabilità 
 Si tema di depurazione in allestimento, ma capace di assorbire ampiamente l’incremento abitativo 
previsto; 

- Si prescrive il potenziamento del sistema fognante; 
- Messa in sicurezza del sistema viario principale con la creazione di p
- Prevenzione e miglioramento relativo all’inquinamento acustico lungo la viabilità; 

colastica; - Bonifica ambientale acustica nell’area s
- Aumento della capacità erogative delle risorse idriche; 
- Messa in sicurezza dei punti di captazione in località Mulino del Roglio; 
- Messa in sicurez
- Realizzazione casse di espansione previste dall’Autorità di bac
eventuali interventi edificatori. 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 29



   Nuova 
occupazione 
di suolo (ha) 

Abitanti al 2001 (Censimento 2001)  1993   
Abitanti al 2003 (Dati anagrafici comunali)     
Abitanti previsti al 2013 (totale) 2263    
Nuovi abitanti da insediare (incremento di piano)  270    
Alloggi previsti dal PS 95    
Recupero di alloggi non utilizzati 10    
Recupero abitazioni rurali 5    
Capacità residua da PRG vigente 175    
Alloggi di nuova costruzione  80    
     a 6 h
 
 
 
Gli Standard residenziali 
 Servizi esistenti 

(2003) 
Stan  Piadard di no  

(2013) 
N e uov aree da 

ind aividu re (2013) 
 mq totali mq/ nt  tabitante mq/abita e mq totali mq otali 
Verde pubblico 74349 ,5 36,0 12 28162  
Verde sportivo 34761     
Parcheggi 13546  5  6,7 2, 5632  
Istruzione 7720 5 43,8 4, 10138 2 18 
Servizi collettivi 4230 2 272,12 4506 6 
Chiese  552     
Cimiteri  21647     
TOTALE 156805    2694 

FORCOLI  BACCANELLA 
 
 



 
               

UTOE  ALICA  (1.2) 
 

Caratteri descrittivi 
Il borgo sorge sull’area dell’antico castello, centro di controllo politico-militare dell’intero 
territorio vallivo. Venuto meno il ruolo difensivo, le fortificazioni furono trasformate in Grancia 
benedettina e Alica assunse il ruolo di centro produttivo del sistema agricolo circostante. 
L’imponenza del nucleo fortificato resta testimoniata dalle strutture edilizie esistenti, che, ancora 
oggi arroccate sul poggio, mantengono un ruolo dominante sul fondovalle e sul sistema di viabilità.

presenza di alcune espansioni resta compatta, mantenendo inalterati 
il sistem bientale circostante.  

Invarianti 
Il centro storico 

Il castello-villa/fattoria di Alica 
La viabilità 
Le pendici collinari 
I coni paesaggistici 
 

Obiettivi 
1. Valorizzazione del struttura storica del borgo-cas lo; 
2. Riqualificazione e consolidamento del sist le; 
3.  Riq f ento dell’accessib l e individuazione di idonei spazi 

per s o truttura urbana; 
4. Recupero e valorizzazione delle pendici collinari e del sistema ambientale; 
5. Riqualificazione del sistema paesaggistico con strutture a verde; 
6. Sviluppo di attività legate al turismo; 

 

Indirizzi 
- Mantenimento del sistema sia a carattere residenziale che turistico; 
- Riqualificaz  del sistema ambientale con strutture idonee per la fruizione. 
 

Strategie di intervento 
• Recupero de tema edilizio esistente; 
• Riq e o zio pubblico e degli spazi aperti; 
• Razionalizzazione e potenziamento d  viabilità, con individuazione anche di soluzioni 

alternative d ia osta sia residenziale che temporanea; 
• Manten  delle pendici collinari per mantenere i coni visivi. 
• Potenziam itero). 
 

 Interventi a
• Creazione d le attiv e 

ex-novo o il recupero di alcuni sentieri esistenti e/o com ite la 
riattiv a nelle zone collin vi principali 

La struttura urbanistica, pur in 
i rapporti spaziali con 
 

a am

La chiesa S. Maria e S. Iacopo a Alica 

tel

ili
ema edilizio resid

bo
enzia

rgo uali
la so

icaz
ta a

io
ll’i

ne 
nt

e p
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P a l a i a   -  N o r m e   t e c n i c h e   d i   a t t u a z i o n e   
 

ne del sistema escursionistico come infrastruttura leggera 
patibile, al fine di far conosc entandone le possibilità occupazionali 

e, nel contempo, creare e promuover erritoriale. 
• Interventi volti alla regimazione idrica dei versanti coltivati attraverso la realizzazione o il 

o i fossi e le scarpate (compatibilmente con la redditività dell’attività 

• 

• 

• 
ne d’uso di prodotti fitosanitari che non 

rientrano nei disciplinari di produzione agricola integrata. 
• ne nelle zone a prevalente funzione agricola, localizzate prioritariamente nelle aree 

i attività connesse alla fruizione di beni ambientali e paesaggistici e delle risorse 
ramite trasformazioni territoriali ed edilizie tali da garantire assetti assimilabili a 

le e da promuovere con adeguate forme di sviluppo socio-

• er il mantenimento delle aree olivicole e viticole. 

à delle risorse/condizioni alla trasformabilità 
 -  Sistema di depurazione in allestimento, ma idoneo ad assorbire il carico di utenze presenti; 

ento del sistema fognante; 
della capacità erogative delle risorse idriche; 

sono il recupero e la valorizzazio
ecocom ere le realtà locali aum

e una rete di interesse t

ripristino di siepi lung
agricola). 
Interventi di mantenimento e salvaguardia dei fossi di scolo delle acque in modo da limitare la 
quantità di solidi sospesi trasportati dalle acque. 
Mantenimento delle aree boscate come presidi di biodiversità e salvaguardia ambientale e 
realizzazione al loro interno di percorsi didattici volti allo sviluppo della conoscenza 
dell’ambiente. 
Adozione di tecniche colturali volte alla conservazione del suolo ed all’uso di tecniche eco-
compatibili di lotta ai principali parassiti con limitazio

Incentivazio
collinari, d
naturalistiche, t
quelli ottenibili con le attività agrico
economico.  
Interventi p

 
Condizioni di criticit

-  Si prescrive il potenziam
-  Aumento 
-  Messa in sicurezza delle pendici dell’abitato. 
 

 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 

 

 32



   Nuova 
occupazione 
di suolo (ha) 

Abitanti al 2001 (Censimento 2001) 118    
Abitanti al 2003 (Dati anagrafici comunali)     
Abitanti previsti al 2013 (totale) 138    
Nuovi abitanti da insediare (incremento di piano)  20    
Alloggi previsti dal PS 16    
Recupero di alloggi non utilizzati 4    
Recupero abitazioni rurali 2    
Capacità residua da PRG vigente -    
Alloggi di nuova costruzione  10    
    0,9 
 
 
 
Gli Standard residenziali 
 Servizi esistenti 

(2003) 
Stand d  ard i Piano 

(2013) 
Nuove aree da 

individuare (2013) 
 mq totali mq/abitante mq/abitante  tmq otali mq totali 
Verde pubblico -  12,5 7 71 25 1 25 
Parcheggi -  2,5 345 4  3 5 
Istruzione -  4,5 621 2  6 1 
Servizi collettivi -  2 276 72 6 
Chiese  145     
Cimiteri  864     
TOTALE    2967 2967 
 
 
 
 

 
 
 
ALICA 
 
 



 
UTOE    MONTANELLI  (1.3) 

 

Caratteri descrittivi 
L’Utoe di Montanelli delimita una vasta porzione di pianura che dalla viabilità di fondovalle arriva 
fino ai bordi dell’area fluviale del Roglio. 
Il sistema insediativo presenta una duplice struttura: quella residenziale lungo la strada ai piedi 
delle pendici collinari, quella produttiva di recente formazione strutturata su una maglia ordinatoria 
geometrica con un corretto rapporto con l’ambiente circostante. 
In tale zona devono accentrarsi le attività economiche del territorio con ulteriori possibilità di 
crescita e di nuove localizzazioni secondo le indicazion .S. 
Le potenzialità di sviluppo risultano elevate favorite dall’acc ilità all’area s ita dalla viabilità 
provinciale in adiacenza alla strada della Fila. 
 
 
Invarianti 
 
La viabilità 
 
 
Obiettivi 
 
1.  Sviluppo e possibilità di localizzazione di nuove attività produttive nell’area Montanelli in  
     contiguità a quelle esistenti; 
2.  Creazione di un sistema a verde in adiacenza alla n a area produttiva per una corretta  

integrazione con il sistema ambientale circostante; 
3.  Potenziamen rde arborato dell’ar uttiva verso la strada, 
4.  Organizzazio  de rea di servizio; 
 
 
Indirizzi 
- Valorizzare e potenziare l’area come polarità econom

sinergie do sviluppo per il territorio comunale. 
 

Strategie di intervento 
• Razionalizzazione la viabilità di attraversame
• Riqualificazione della viabilità di completamento l e interna; 
• Valorizzazio istema edilizio storico con la 

riqualifica d onte lungo la strada; 
• Riqualificazione dello spazio pubblico all’interno del sistema dell’edificato; 
• Verifica degli standard in particolare sul sistem ziale esistente; 
• Creazione d istema collin la valorizzazione  

        delle pendici collinari; 
•  Sviluppo di attività di servizio; 

   
Interventi a carattere a
• resenz el Roglio  
• enti volti alla lim perm

sediamento urbano ed industriale. 

i del P
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• Interventi per la formazione e stradale, con l’inserimento di 
nuove alberature idonee 

 Riorganizzazione funzionale delle zone miste 
e di aree per il verde attrezzato 
ne ecologico-ambientale finalizzati alla riqualificazione delle aree 

entivati la realizzazione di corridoi ecologici lungo gli 

i produzione o fanghi o sostanze nocive nel suolo o 
nella rete idrica adiacente; 

- Ogni intervento e ogni attività deve non recare danno alla falda acquifera con la messa in 
ei pozzi di captazione dell’acquedotto in località Mulino  del Roglio, 

a viario principale con la creazione di percorsi pedonali 
e e miglioramento relativo all’inquinamento acustico lungo la viabilità 

- Aumento della capacità erogative delle risorse idriche 
- Messa in sicurezza dell’intera area di Montanelli, in adiacenza alle aree di esondazione del fiume 

del Botro del Tosolino; 
espansione secondo quanto previsto dall’Autorità di bacino in accordo 

 

ed il mantenimento delle alberat

•
• Recupero e localizzazion
• Interventi di sistemazio

individuate come casse di espansione. In queste aree devono essere poste limitazioni alle 
attività agricole e saranno, invece, inc
argini delle casse stesse e il mantenimento dei boschetti di ripa eventualmente presenti nelle 
aree residuali delle casse. 

 
Condizioni di criticità delle risorse/condizioni alla trasformabilità 

 
- Sistema della rete fognaria da potenziare, si prescrive l’allacciamento al sistema del depuratore; 
- Si prescrive il divieto di spargere residui d

sicurezza d
- Messa in sicurezza del sistem
- Prevenzion

Roglio e 
- Realizzazione casse di 

con la Provincia di Pisa. 
izzi la nuova espansione in contiguità dell’attuale sistema edilizio,- Si prescrive che il R.U. local

garantendo il mantenimento delle caratteristiche di territorio verde nell’area in fregio al corso 
del fiume per la salvaguardia dell’ambiente fluviale. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



   Nuova 
occupazione 
di suolo (ha) 

Abitanti al 2001 (Censimento 2001) 62    
Abitanti al 2003 (Dati anagrafici comunali)     
Abitanti previsti al 2013 (totale) 82    
Nuovi abitanti da insediare (incremento di piano)  20    
Alloggi previsti dal PS 22    
Recupero di alloggi non utilizzati 2    
Recupero abitazioni rurali -    
Capacità residua da PRG vigente 5    
Alloggi di nuova costruzione  15    1,2
Aree di espansione produttiva    5 
 
 
 
Gli Standard residenziali 
 Servizi esistenti 

(2003) 
Standard d ni Pia o  

(2013) 
Nuo dve aree a 

individ 0uare (2 13) 
 mq totali mq/abitante mq/ab m mitante q totali q totali 
Verde pubblico 10282 165 12,5 1025  
Parcheggi 2568 1,00 2,5   205 
Istruzione  4,5 4,5   369 369
Servizi collettivi 6600 6,42 2  164  
      
TOTALE 19450   1763 369 
Standard attività 
economiche 

    1,8 ha 

 
 
 
 
 
 

MONTANELLI 
 
 



 
 
 

Art. 24 – L’Unità Territoriale Ambientale delle colline sulla Valle del Roglio  (2) 
  
 

UTOE  MONTECHIARI  MONTACCHITA  (2.1) 

Caratteri descrittivi 
Si tratta di due piccoli nuclei, posti sulle colline prospicienti la valle del Roglio, la cui formazione 
si deve all’utilizzo, come sistema residenziale, e degli antichi castelli. Le condizioni 

fologiche di insediamento di vetta, legate itata, hanno reso possibile 
 l’antico assetto urbanistico. 

iativi che hanno  
fra i nuclei storici e il fondovalle, sono rima zialm te ina , mantenendo ancor oggi 
una completa autonomia dal sistema insediati orcoli. 
 

Invarianti 
I castelli 
La chiesa 
La viabilità 
Le Fonti 
I lavatoi 
Le pendici collinari 
 

del sedim
 ad una accessibilità lim
antenendo di fatto
trasform

sti sos
vo di F

geomor
uno sviluppo circoscritto  all’area
Pur in presenza di processi insed

 del castello, m
ato il corridoio vallivo, i rapporti spaziali,

tan en lterati
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1.
2. Riqualificazione del sistem
3. Valorizzazione dello spazio pubblico con la creazione di interconnessioni con lo spazio 

aperto circostan
4. Miglioramento de

pportune aree di sosta; 

 Obiettivi 
 Mantenimento della popolazione residente; 

a edificato; 

te; 
ll’accessibilità viabilistica; 

5. Individuazione di o
6. Creazione di percorrenze “verdi” tali da favorire le attività del tempo libero e la 

valorizzazione del sistema escursionistico come infrastruttura leggera ecocompatibile; 
7. Mantenimento delle aree boscate come presidi di biodiversità e salvaguardia ambientale. 

 

  

nti. 
 

Indirizzi 
-  Consolidamento del ruolo residenziale dei nuclei con il mantenimento delle attuali condizioni; 
  Conservazione e adeguamento delle strutture edilizie esiste-

 
e dStrategi i intervento 
uazione di una viabilità alternativa utilizzando percorsi già esistenti; 

 dell’edificato esistente, 
cazione della viabilità esistente con piccole aree di sosta ; 

ione di sistemi di verde idonei a valorizzare i caratteri paesaggistici dei nuclei edilizi e a 
r risalto al borgo fortificato. 

 
 
Interventi a carattere ambientale 
• Creazione di percorrenze “verdi” tali da favorire le attività del tempo libero con la realizzazione 

ex-novo o il recupero di alcuni sentieri esistenti e/o completamento degli stessi tramite la 
riattivazione di vecchie viabilità sia nelle zone collinari, sia di pianura. Gli obbiettivi principali 
sono il recupero e la valorizzazione del sistema escursionistico come infrastruttura leggera 
ecocompatibile, al fine di far conoscere le realtà locali aumentandone le possibilità occupazionali 
e, nel contempo, creare e promuovere una rete di interesse territoriale. 

• Interventi volti alla regimazione idrica dei versanti coltivati attraverso la realizzazione o il 
ripristino di siepi lungo i fossi e le scarpate (compatibilmente con la redditività dell’attività 
agricola). 

• Interventi di mantenimento e salvaguardia dei fossi di scolo delle acque in modo da limitare la 
quantità di solidi sospesi trasportati dalle acque. 

• Mantenimento delle aree boscate come presidi di biodiversità e salvaguardia ambientale e 
realizzazione al loro interno di percorsi didattici volti allo sviluppo della conoscenza 
dell’ambiente. 

• Adozione di tecniche colturali volte alla conservazione del suolo ed all’uso di tecniche eco-
compatibili di lotta ai principali parassiti con limitazione d’uso di prodotti fitosanitari che non 
rientrano nei disciplinari di produzione agricola integrata. 

• Incentivazione nelle zone a prevalente funzione agricola, localizzate prioritariamente nelle aree 
collinari, di attività connesse alla fruizione di beni ambientali e paesaggistici e delle risorse 
naturalistiche, tramite trasformazioni territoriali ed edilizie tali da garantire assetti assimilabili a 
quelli ottenibili con le attività agricole e da promuovere con adeguate forme di sviluppo socio-
economico.  

• Interventi per il mantenimento delle aree olivicole e viticole 
 

• Individ
• Recupero

lifi• Riqua
• Creaz

conferire maggio
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Condizioni di criticità delle risorse/condizioni alla trasformabilità 
ento al futuro sistema di depurazione in allestimento a Forcoli; 

- Si e; 
- A riche; 

-  Allacciam
 prescrive il potenziamento del sistema fognant

se idumento della capacità erogative delle risor
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ARI: 

   Nuova 
occupazione 
di suolo (ha) 

Abitanti al 2001 (Censimento 2001) 134    
Abitanti al 2003 (Dati anagrafici comunali)     
Abitanti previsti al 2013 (totale) 144    
Nuovi abitanti da insediare (incremento di piano)  10    
Alloggi previsti dal PS 7    
Recupero di alloggi non utilizzati 2    
 -    
Capacità residua da PRG vigente -    
Alloggi di nuova costruzione  5    
    0,5 
 
Gli Standard residenziali 
 Servizi esistenti 

(2003) 
Standard di Piano  

(2013) 
Nuove aree da 

individuare (2013) 
 mq totali mq/abitante mq/abitante mq totali mq totali 
Verde pubblico -  12,5 1800 1800 
Parcheggi -  2,5 360 360 
Istruzione -  4,5 648 648 
Servizi collettivi -  2 288 288 
Chiese       
Cimiteri       
TOTALE    3096 3096 

  MONTACCHITA - MONTECHI
 
 



 
 

Art. 25 – L’Unità Territoriale Ambientale delle colline centrali  (3) 
 
 

UTOE  PALAIA  PARTINO  GELLO  COLLEOLI  (3.1) 
 

Caratteri descrittivi 
Viene compreso in questa unità il sistema dell’insediamento storico sorto, sulle creste delle colline 
in go l’antica viabilità di crinale. Palaia rappresenta ancor oggi il punto di intersezione fra le 

irettrici che attraversano il terr  punto centrale dell’intero sistema. 
rio hanno condizionato lo sviluppo urbanistico che 

 modalità aggregative e torici che oggi rappresentano un 
e
Anche lo  sviluppo recente ha mantenu odalità di crescita tradizionali, occupando l’esigue fasce 
di terreno stabile lungo la viabilità di crinale. Gli effetti  hanno determinato un progressivo 

a lungo le pendici interessate. I fronti edilizi a carattere 
lineare,  tendono a creare pericolose condizioni di saldature. 
Attualmente, dopo anni di abbandono e di esodo mografico, il sistema collinare è stato interessato da 
una crescita insediativi, che testimonia la v contesti di alto valore 
ambientale, sia nel capoluogo che nelle frazioni adiacenti di Partino e Gello. Nuova dinamicità al 
sistema di crinale, è offerta dai nuovi in nti, a carattere turistico, effettuati nella fattoria di Colleoli.
 

Invarianti 
I centri storici 
La pieve di S. Martino 
La chiesa S. Andrea 
La chiesa di S. Maria 
La chiesa di S. Francesco 
Il tessuto urbanistico 
La piazza storica 
La Torre dell’Orologio 
La Porta Fiorentina 
La rocca 

   Il Palazzo Da Borgo 
Il parco 
La chiesa S. Maria a Partino 
La chiesa S. Lorenzo a Gello 

   Il borgo d l i  
   La chiesa di S. Bartolomeo a Colleoli 
   La villa
   La cappella di S. Lucia a Colleoli  

Le Fonti e i lavato  
    

Obiettivi 
1. Razionalizzazione della viabilità di attraversamento; 
2. Recupero di spazi e strutture per la sosta favorendo quella della popolazione residente; 
3. Recupero del patrim
4. Ripristino delle percorrenze della maglia  percorso carrabile; 

terne, lun
diverse d
Le particolari condizioni geom
ha mantenuto, di fatto,
lemento di qualità del capoluogo. 

itorio e

to le m

orfologiche del territo
rapporti spaziali s

allungamento della struttura urbana che si diram

 
olo

de
ntà di un ritorno ad abitare in 

terve

i Co

tto

leol

  

i

-fa ria

onio edilizio esistente; 
poderale alternative al
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5. Riqualificazione del sistema ambientale e di difesa del suolo; 
6. Verifica della funzione 

residen
7. Riqualificazione degli spazi pubblici esist nti, in particolare la valorizzazione delle piazze 

storiche quali luoghi di 
8.  Individuazion
9.  Definizione dei margini dell’edificato per una maggiore riconoscibilità; 

spazi per la realizzazione di aree verdi attrezzate; 

elementi tipici della 

lunghi periodi; 

e potenziamento di standard di qualità per un miglioramento 
ziale; 

e
identità comunitaria; 

e di spazi idonei per la creazione di “luoghi centrali”; 

10. Recupero del borgo storico di Colleoli 
11. Individuazione di 
12. Valorizzazione dei rapporti spaziali fra abitato e spazio rurale; 
13. Potenziamento del sistema residenziale con nuove aree adeguate per l’edificazione; 
14. individuazione di un tessuto morfologico-edilizio congruente con gli 

tradizione locale; 
15.  sviluppo delle strutture ricettive sia di agriturismo ma anche tradizionali con servizi idonei ad 

incentivare la ricettività per 
16. incentivare attività economiche artigianali-commerciali di qualità legate al turismo favorendo il 

piccolo commercio di prodotti tipici locali; 
17. localizzazione di spazi di fruizione del territorio aperto capace a connettere centro abitato e 

spazio agricolo circostante. 
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Ind
- consolidare la centralità di Palaia 
- po
   ul
- fa i nuove attrezzature  
   fi
 

Str
• 

• 

• 
• 
• Riqualificare lo spazio pubblico storico e in particolare la piazza come vera area centrale e 

porta dell’abitato;  
• Individuare aree e spazi verdi all’interno della struttura urbana e lungo i perimetri dell’edificato 

per migliorare l’impatto paesaggistico ambientale; 
• Intervenire per mitigare il rischio geomorfologico favorendo il ripristino e l’adeguamento della 

rete idrica scolante. 
 
Interventi a carattere ambientale 
• Creazione di percorrenze “verdi” tali da favorire le attività del tempo libero con la realizzazione 

ex-novo o il recupero di alcuni sentieri esistenti e/o completamento degli stessi tramite la 
riattivazione di vecchie viabilità sia nelle zone collinari, sia di pianura. Gli obbiettivi principali 
sono il recupero e la valorizzazione del sistema escursionistico come infrastruttura leggera 
ecocompatibile, al fine di far conoscere le realtà locali aumentandone le possibilità occupazionali 
e, nel contempo, creare e promuovere una rete di interesse territoriale. 

• Interventi volti alla regimazione idrica dei versanti coltivati attraverso la realizzazione o il 
ripristino di siepi lungo i fossi e le scarpate (compatibilmente con la redditività dell’attività 
agricola). 

• Interventi di mantenimento e salvaguardia dei fossi di scolo delle acque in modo da limitare la 
quantità di solidi sospesi trasportati dalle acque. 

• Mantenimento delle aree boscate come presidi di biodiversità e salvaguardia ambientale e 
realizzazione al loro interno di percorsi didattici volti allo sviluppo della conoscenza 
dell’ambiente. 

• Adozione di tecniche colturali volte alla conservazione del suolo ed all’uso di tecniche eco-
compatibili di lotta ai principali parassiti con limitazione d’uso di prodotti fitosanitari che non 
rientrano nei disciplinari di produzione agricola integrata. 

• Incentivazione nelle zone a prevalente funzione agricola, localizzate prioritariamente nelle aree 
collinari, di attività connesse alla fruizione di beni ambientali e paesaggistici e delle risorse 
naturalistiche, tramite trasformazioni territoriali ed edilizie tali da garantire assetti assimilabili a 
quelli ottenibili con le attività agricole e da promuovere con adeguate forme di sviluppo socio-
economico.  

• Interventi per il mantenimento delle aree olivicole e viticole 
• Recupero e riqualificazione dell’area a verde attrezzato situata al di fuori del paese (ex campo 

sportivo) 
• Aumentare la superficie ombreggiata nei parcheggi e nelle aree di mercato con nuove alberature 

irizzi 
come polo di servizi del territorio; 

tenziare la capacità insediative, a carattere residenziale, del sistema collinare per favorire un  
ore ritorno ad abitare in collina, incrementandoteri  la qualità di vita; 

vorire lo sviluppo della ricettività turistica anche con la localizzazione d
nalizzate ad una fruizione temporale prolungata nell’arco dell’anno. 

ategie di intervento 
Consolidare la funzione residenziale all’interno del centro urbano sia con il recupero che con 
nuove aree di espansione favorendo forme aggregative compatte per un minor consumo di 
suolo e la dispersione  dell’abitato; 
Recuperare spazi anche ridotti per aree di sosta adiacenti alla residenza ed aree per la sosta 
turistica; 
Riqualificare ed attrezzare gli spazi pubblici esistenti; 
Favorire il recupero del patrimonio edilizio esistente adeguandolo agli standard di vita moderni;
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• Promuovere l’eliminazione delle specie infestanti ed in particolare della Robinia dai boschi 
e degli interventi di recupero 

• ensione. 

 

Si prescrive il potenziamento del sistema delle fognature; 
- Messa in sicurezza del sistema viario principale con la creazione di percorsi pedonali 

o relativo all’inquinamento acustico 

 

circostanti in occasion
Promuovere la riqualificazione del verde privato anche di piccola dim

 

Condizioni di criticità delle risorse/condizioni alla trasformabilità 
 
- 

- Prevenzione e migliorament
- Aumento della capacità erogative della risorsa idrica 
- Messa in sicurezza dell’abitato di Palaia 
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O DI PIANO                        PIANO STRUTTURALE 

 
PALAIA  PARTINO  GELLO  COLLEOLI 

    Nuova 
occupazione 
di suolo (ha) 

Abitanti al 2001 (Censimento 2001) 1464    
Abitanti al 2003 (Dati anagrafici comunali)     
Abitanti previsti al 2013 (totale) 1644    
Nuovi abitanti da insediare (incremento di piano)  180    
Alloggi previsti dal PS 88    
Recupero di alloggi non utilizzati 17    
Recupero abitazioni rurali 10    
Capacità residua da PRG vigente -    
Alloggi di nuova costruzione  61    
     
 
 
 
Gli Standard residenziali 
 Servizi esistenti 

(2003) 
Standard di Piano 
(2013) 

Nuove aree da 
individuare (2013) 

 Mq totali mq/abitante mq/abitante mq totali mq totali 
Verde pubblico 4766 3,25 12,5 20550 15784 
Parcheggi 3307 2,25 2,5 4110 803 
Istruzione 6692 4,5 4,5 7398 706 
Servizi collettivi 800 0,78 2 3288 2488 
Chiese 1454     
Cimiteri 4260     
Totale    34916 19781 
 
 
 
 

DIMENSIONAMENT
 



Art. 26 – L’Unità Territoriale Ambientale di Villa Saletta  (4) 
  

 
 

UTOE   VILLA  SALETTA  (4.1) 
 

Caratteri descrittivi 
L’antico borgo, posto sulla viabilità di collegamento fra la valle e il sistema insediativo interno, 
occupa la sommità di un poggio in posizione dominante sul territorio circostante. 
La posizione geografica rafforza il ruolo di centro di controllo del sistema poderale dalle colline fino 
alla e fattoria di vasti possedimenti la cui estensione, relativa a tutto il territorio delle 
pendici co tu tatta. Il patrimonio rurale delle coloniche 
mantiene ancora i caratteri originari e i rapporti sp ria caratteristici 
dell’eco  antica. 
L’intero sistema ormai persa la sua funzione o abba nato che come residenza 
padronale, rimasta fino al decennio trascorso, ap  da
abbandono sia relativamente al borgo sia al patrimonio delle case sparse. Se oggi la struttura appare 
ancora in perfette condizioni, l’abbandono e il degrado impongono urgenti interventi per evitare 
danni irreversibili al patrimonio storico-architettonico di cui Villa Saletta rappresenta una delle 
testimonianze più alte di tutto il territorio del comune. 
 

Invarianti 
Le chiese 
La villa 
La fattoria 
Il frantoio 
Il borgo storico 
Il parco 
La fonte 
La viabilità storica 
Il sistema collinare 

i Villa Saletta 

1. Recupe  p monio edilizio storico e in particolare la struttura del borgo villa-fattoria; 
2. Valorizzare il nucleo come larità ricettiva e ricreativa; 
3. Individu enti culturali e manifestazioni; 
4. Incentivare attività tali da favor e lo svilup uristico dell’area; 
5. Riqualif t ircostante; 
6. Creare delle interconnessioni fra il territorio agricolo e il borgo: 

zzi 
lore a ttonico- bientale; 
i del bo ; 

a e del te

Il mulino d
Il mulino del Roglio 
La tabaccaia 
Il sistema poderale 
 

Obiettivi 

 
Indiri
-  Recupero della struttura
-  Favorire il riuso a f
-  Valorizzazione della f

piana, com
llinari verso la piana fino all’Era, resta 

nomia

ra

are spazi per ev

ica

re il

re il con

atri

ini

 po

bientale c

 turistic

ir
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ica d
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 stor
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mpo libero. 
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tra gie di intervento  
• Recuperare le strutture edilizie a residenza e a ricettività turistica nel rispetto dei caratteri 

originari; 
• Riqualificare gli spazi aperti inte  con il sistema della viabilità 

di accesso; 
• lle auto. 
 

In
•

• 

• 

• Mantenimento delle aree boscate come presidi di biodiversità e salvaguardia ambientale e 
e al loro interno di percorsi didattici volti allo sviluppo della conoscenza dell’ambiente.

• di tecniche colturali volte alla conservazione del suolo ed all’uso di tecniche eco-
ili di lotta ai principali parassiti con limitazione d’uso di prodotti fitosanitari che non 

ei disciplinari di produzione agricola integrata. 
• ione nelle zone a prevalente funzione agricola, localizzate prioritariamente nelle aree 

tività connesse alla fruizione di beni ambientali e paesaggistici e delle risorse 
tramite trasformazioni territoriali ed edilizie tali da garantire assetti assimilabili a 

ttenibili con le attività agricole e da promuovere con adeguate forme di sviluppo socio-

• ntenimento delle aree olivicole e viticole 
• vità agricole con diffusione e promozione dello sviluppo rurale inteso come 

grata con altre attività compatibili e connesse 
• ne del patrimonio rurale delle case coloniche 
• ioni specifiche, vedi il comparto del biologico 
 

Condizioni di criticità delle risorse/condizioni alla trasformabilità 
e la realizzazione del sistema fognante; 

- Pr
- A
 
Si a insediativo  entro l’area 
del

 
S te

 rni, creando nuove interconnessioni

 Individuare spazi per la sosta de

 
terventi a carattere ambientale 
 Creazione di percorrenze “verdi” tali da favorire le attività del tempo libero con la realizzazione 

ex-novo o il recupero di alcuni sentieri esistenti e/o completamento degli stessi tramite la 
riattivazione di vecchie viabilità sia nelle zone collinari, sia di pianura. Gli obbiettivi principali 
sono il recupero e la valorizzazione del sistema escursionistico come infrastruttura leggera 
ecocompatibile, al fine di far conoscere le realtà locali aumentandone le possibilità occupazionali 
e, nel contempo, creare e promuovere una rete di interesse territoriale. 
Interventi volti alla regimazione idrica dei versanti coltivati attraverso la realizzazione o il 
ripristino di siepi lungo i fossi e le scarpate (compatibilmente con la redditività dell’attività 
agricola). 
Interventi di mantenimento e salvaguardia dei fossi di scolo delle acque in modo da limitare la 
quantità di solidi sospesi trasportati dalle acque. 

realizzazion
e Adozion

tibcompa
rientrano n

zIncentiva
collinari, di at

istiche, natural
quelli o
economico.  
Interventi per il ma
Mantenimento delle atti

 inteforma di agricoltura
Valorizzazio
Sviluppo di produz

- Si prescriv
- Messa in sicurezza del sistema viario principale con la creazione di percorsi pedonali; 

o lungo la viabilità; evenzione e miglioramento relativo all’inquinamento acustic
umento della capacità erogative delle risorse idriche. 

prescrive che il successivo R.U. localizzi il recupero del sistem
imitata dalla viabilità per Palaia all’interno del perimetro della Utoe. 

 
 

 
 
 
 



   Nuova 
occupazione 
di suolo (ha) 

Abitanti al 2001 (Ce o nsiment 2001) 38    
Abitanti al 2003 (Da afti anagr ici comunali)     
Abitanti previsti al 2 al013 (tot e) 58    
Nuovi abitanti da ins in o)ediare ( cremento di pian   20    
Alloggi previsti dal PS 13    
Recupero di alloggi znon utili zati 9    
Recupero abitazioni rurali 4    
Capacità residua da ePRG vig nte -    
Alloggi di nuova costruzione  -    
     
 
 
 
 
Gli Standard resi i denzial
 Servizi esistenti 

(2003) 
Standard di Piano  

(2013) 
Nuove aree da 

individuare (2013) 
 i q t i mq total mq/abitante mq/abitante m otal mq totali 
Verde pubblico 7-  12,5 25 725 
Parcheggi 2   -  2,5 61 261
Istruzione - 1   4,5 45 145
Servizi collettivi 1-  2 16 116 
Chiesa 210     
Cimiteri   392     
TOTALE   1247 1247  
 
 
 
 
 
 

VILLA SALETTA 
 
 



 
 
 

Art. 27 – L’Unità Territoriale Ambientale di San Gervasio  (5) 
 

 
UTOE  SAN GERVASIO  (5.1) 

 

Caratteri descrittivi 
Il borgo situato sui poggi appartenenti al sistema del crinale centrale rappresenta la testimonianza del 

lli che fin dall’antico aveva fa ediamento anche nel territorio collinare 

onia con il suo particolare a tro fortificato a 
difesa e controllo della viabilità verso la piana dell’Arno.  
Le condizioni di marginalità rispetto alle dirett oderne, se da una parte hanno 
determinato condizioni di abbandono, dall’altra ha  favorito il mantenimento pressoché inalterato 
dei sistemi insediativi che presentano le caratteristiche e gli assetti originari. Le particolari condizioni 
di valore del patrimonio esistente e le caratteristiche ambientali di pregio hanno prodotto la 
localizzazione di attività turistiche e il riuso a fini ric i del sistema. Tale vocazione deve trovare 
nuove opportunità di sviluppo ed integrazione con il t
 

Invarianti 
La villa castello di S. Gervasio 
La pieve di S. Giovanni Battista  
Il borgo 
La viab à 
Le per e erale 
 

Obiettivi 
1. Valorizzazione del sistema edilizio esistente; 
2. Riqualificazione del sistema ricettivo 
3. Potenziamento delle strutture residenziali per il mantenimento di un presidio di popolazione 

residente; 
4. Valorizz ne del sistema ambientale ed integ rio rurale; 
5. Recupero delle percorrenze storiche della viab ale per organizzare tragitti turistici; 
6. Rec r lle testimonianze storiche; 
7. Potenziam ità e ad attività per il tem ero; 
8. Riqualificazione dell’accessibilità al sistema; 
9. Potenziam to l s ma infrastrutturale a rete

 

Indirizzi 
-  Favorire la ric interno de a edilizio esistente, 
-  Favorire la realizzazione turismo e al tempo libero; 
-  Creare opportune sinergie con il territorio inter rviz enti nell’ambito comunale. 

 
 

sistema di caste
interno.   
S. Gervasio  testim

ilit
corr

sto
nze

ric
 de

a  
lla maglia pod

azio

o de
ento dei servizi alla ricettiv

en

ettività turistica all’

upe

 de iste

di attività di supporto al 
l sistem

no e con i se

vorito l’ins

ssetto la m

rici di sviluppo m
nno

orfologia tipica di un cen

ettiv
erritorio.  

razione con il territo
ilità vicin

; 

po lib

i pres
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Strategie di i
• Individuare interventi sul patrimonio edilizio esistente idonei a garantire il riuso a fini turistici; 
• Riqualificazione del sistema  creare i rapporti idonei con il  

          contesto paesaggistico local
• Valorizzazione delle pendici collinari di supporto all’insediamento; 

lo spazio pubblico esistente; 

zione di percorsi ciclabili e pedonali di raccordo con la rete dei sentieri escursionistici; 

qualità all’interno dei centri; 

 

In
• 

ente con la redditività dell’attività 
agricola). 

• antenimento e salvaguardia dei fossi di scolo delle acque in modo da limitare la 
solidi sospesi trasportati dalle acque. 

• scate come presidi di biodiversità e salvaguardia ambientale e 
ercorsi didattici volti allo sviluppo della conoscenza dell’ambiente.

• ne di tecniche colturali volte alla conservazione del suolo ed all’uso di tecniche eco-
 ai principali parassiti con limitazione d’uso di prodotti fitosanitari che non 

e agricola integrata. 
• Incentivazione nelle zone a prevalente funzione agricola, localizzate prioritariamente nelle aree 

collinari, di attività connesse alla fruizione di beni ambientali e paesaggistici e delle risorse 
che, tramite trasformazioni territoriali ed edilizie tali da garantire assetti assimilabili a 

q uovere con adeguate forme di sviluppo socio-
ec

• In
• Mant elle attività agricole con diffusione e promozione dello sviluppo rurale inteso come 

fo
• V
• In anutenzione del sistema boschivo. 
• In o-botanici. 
 

Con mabilità 
- Si prescrive il potenziamento del sistema fognante; 

a viario principale con la creazione di percorsi pedonali; 
della capacità erogative delle risorse idriche. 

 

ntervento 

 di margine dell’insediamento per
e;   

• Riqualificazione del
• Creazione di spazi per la sosta delle auto in aree a basso impatto ambientale; 
• Riqualificazione del sistema del verde interno e sui limiti delle frazioni; 
• Crea
• Individuazione di spazi per eventi e manifestazioni culturali; 
• Realizzazione di spazi di servizio e di ristorazione di 
• Individuazione di attrezzature ricreative e sportive di supporto alla ricettività. 

 
terventi a carattere ambientale 

Interventi volti alla regimazione idrica dei versanti coltivati attraverso la realizzazione o il 
ripristino di siepi lungo i fossi e le scarpate (compatibilm

Interventi di m
quantità di 
Mantenimento delle aree bo
realizzazione al loro interno di p
Adozio
compatibili di lotta
rientrano nei disciplinari di produzion

naturalisti
uelli ottenibili con le attività agricole e da prom
onomico.  
terventi per il mantenimento delle aree olivicole e viticole. 

enimento d
rma di agricoltura integrata con altre attività compatibili e connesse. 
alorizzazione del patrimonio rurale delle case coloniche. 
terventi di consolidamento del suolo e di m
terventi di ripulitura dei sentieri per favorire il trekking sia per scopi didattic

dizioni di criticità delle risorse/condizioni alla trasfor

- Messa in sicurezza del sistem
- Aumento 
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    Nuova 
occupazione 
di suolo (ha) 

Abitanti al 2001 (Cen  simento 2001) 93    
Abitanti al 2003 (Dati m anagrafici co unali)     
Abitanti previsti al 2013 (totale) 103    
Nuovi abitanti da inse ndiare (increme to di piano)  10    
Alloggi previsti dal PS 4    
Recupero di alloggi non utilizzati 5    
Recupero abitazioni rurali -    
Capacità residua da PRG vigente 12    
Alloggi di nuova costruzione  4    
    0,5 
 
 
 
Gli Standard residenziali 
 Servizi esistenti 

(2003) 
Standard di Piano  

(2013) 
Nuove aree da 

individuare (2013) 
  t ta mqmq otali mq/abi nte mq/abitante  totali mq totali 
Verde pubblico 1-  12,5 287 1287 
Parcheggi -    2,5 463 463
Istruzione -    4,5 275 275
Servizi collettivi -  2 206 206 
chiese  224    
Cimiteri   398    
TOTALE   2214 2214  
 
 
 

S. GERVASIO
 



 
 
 

 
Art.  28 – L’Unità Territoriale Ambientale della Valle del  Chiecina Chiecinella  (6) 

   
 

UTOE  CHIECINA, CHIECINELLA, BAGNI DI CHIECINELLA  (6.1) 
 

C tteri 
a insediativo è rappresentato da piccol uclei posti sulla viabilità di fondovalle con il 

gricola del territorio. Le caratteristiche e le 
e grandi direttrici che attrav unale, 

 
critiche del sistema ambientale. 
Particolare la presenza dell’antico centro term i di Chiecinella che costituisce una 
particolarità ambientale-paesaggistica di rilievo.  

 

  Invarianti 
   Il sistema edilizio 
   Il lungo Chiecinella 
   La chiesa di Agliati 

Obiettivi 
1. Riqualificazione del sistema edilizio esistente  
2. e mento di un presidio di popolazione 

id
3. Valorizzazione del sistema ambientale ed integrazione con il territorio rurale; 
4. Recupero delle percorrenze storiche della viabilità vicinale per organizzare tragitti turistici; 
5. Recupero delle testimonianze storiche; 
6. Potenziamento dei servizi alla ricettività e ad attività per il tempo libero; 
7. Riqualificazione dell’accessibilità al sistem

Indirizzi 
- Mantenim istema residenziale e potenziamento di quello turistico; 
- Riqualifica tema ambientale agricolo. 
 

Strategie di intervento 
• Recupero de ilizio esistente; 
• Riqualificazione dello spazio pubblico e degli spazi aperti; 
• Razionalizzazione e potenziamento della viabilità e recupero di aree per la sosta sia 

residen
• Mitig lla viabilità di attraversamento 

 
Interventi a carattere a le 
• Creazione di perco i” tali da favorire le attiv e 

ex-novo o il recupero di alcuni sentieri esistenti e/ ite la 
riattiv a nelle zone collin vi principali 

ara
 Il sistem
ruolo di centri legati al 
opportunità localizzative lontano dall
hanno da sempre conferito a questa parte un ruol

Pot
res

nzi
ente

ame
; 

nto delle strutture residenziali per 

ento del s
zione del sis

l sis

le 
e degli effetti prodotti da

e di vecch

tem

e te

rrenze “verd

a ed

poranea; 

bienta

zia ch m

m

ie viabilità si

azion

azion

i n

ale di Bagn

controllo e alla conduzione

il manteni

a; 

 a

o m
ersano il territorio com

arginale a cui contribuiscono le condizioni

ità del tempo libero con la realizzazion
ento degli stessi tramo completam

ari, sia di pianura. Gli obbietti
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sono il recupero e la valorizzazione del sistema escursionistico come infrastruttura leggera 
ecocompatibile, al fine di far conoscere le realtà locali aumentandone le possibilità 
occupazionali e, nel contempo, creare e promuovere una rete di interesse territoriale. 

• In o il 
ività 

• Interven  limitare la 
quantità

 Mantenimento delle aree boscate come presidi di biodiversità e salvaguardia ambientale e 
ne al loro interno di percorsi didattici volti allo sviluppo della conoscenza 

•

•
•

a delle aree post-termali umide. 
 Favorire la ricostituzione della vegetazione arborea legata alla vicinanza all’acqua 

collegamento della vegetazione ripariale con l’ecosistema dei boschi posti sulle 

à delle risorse/condizioni alla trasformabilità 

e la realizzazione del sistema delle fognature; 
icurezza per l’attraversamento del sistema viario principale; 

- v nto acustico; 
- 
- Salv elle acque termali; 
- s
 

 
 

terventi volti alla regimazione idrica dei versanti coltivati attraverso la realizzazione 
 siepi lungo i fossi e le scarpate (compatibilmente con la redditività dell’attripristino di

agricola). 
ti di mantenimento e salvaguardia dei fossi di scolo delle acque in modo da
 di solidi sospesi trasportati dalle acque. 

•
realizzazio
dell’ambiente. 

 Adozione di tecniche colturali volte alla conservazione del suolo ed all’uso di tecniche eco-
compatibili di lotta ai principali parassiti con limitazione d’uso di prodotti fitosanitari che non 
rientrano nei disciplinari di produzione agricola integrata. 

 Interventi per il mantenimento delle aree olivicole e viticole 
 Interventi volti alla creazione di biotopi lungo l’asta fluviale e valorizzazione delle aree 

limitrofe che portino ad una riqualificazione del sistema delle acque 
 Mantenimento nell’area della tipica flora e faun•
•
• Favorire il 

pendici  
 

tCondizioni di critici
 
- Si prescriv
- Messa in s

Pre enzione e miglioramento relativo all’inquiname
Aumento della capacità erogative della risorsa idrica; 

aguardia d
Me sa in sicurezza dei nuclei urbani dalle acque del Chiecina e della Chiecinella. 
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A 

   Nuova 
occupaz one i
di suolo (ha) 

Abitanti al 2001 (Censimento 2001) 38    
Abitanti al 2003 (Dati anagrafici comunali)     
Abitanti previsti al 2013 (totale) 43    
Nuovi abitanti da insediare (incremento di piano)  5    
Alloggi previsti dal PS 10    
Recupero di alloggi non utilizzati 3    
Recupero abitazioni rurali     
Capacità residua da PRG vigente -    
Alloggi di nuova costruzione  5    
    0,5 
 
 
 
Gli Standard residenziali 
 Servizi esistenti 

(2003) 
Standard d ano  i Pi

(2013) 
Nuove aree da 

individuare (2013) 
 mq totali mq/abitante m mq tq/abitante otali mq totali 
Verde pubblico   512,5 37  
Parcheggi  1 2,5 07  
Istruzione  1 4,5 93  
Servizi collettivi   82 6  
Chiese  48     
TOTALE    9 1000 23 
 

CHIECINA  CHIECINELL
 
 



Art. 29 – L’Unità Territoriale Ambientale delle colline di Montefoscoli e Pozzo  (7) 
 

 
 

UTOE   MONTEFOSCOLI (7.1) 
 

Caratteri descrittivi 
L’area comprende il sistema insediativo sui poggi prospicienti il Roglio e il Carfalo nella parte 
meridionale del territorio del comune. 

ale discendente dal sistema centrale verso la 
’insediamento un tempo importan  la sua posizione dominante e di transizione fra 

i anni, inte o da un processo di spopolamento che ha 
nsionato il suo ruolo all’interno della struttura urbana del com

a una certa marginalità rispetto al s a portante del fondovalle e a situazione di 
congelamento del sistema economico agricolo polarizzante l’intero centro urbano. Infatti 
all’interno del paese si trova la fattoria dell ente in procinto di 
passaggio di proprietà, che negli ultimi anni non è intervenuta attivamente nella realtà della 
frazione, condizionando anche le possibilità di espansione della stessa.  La carenza di viabilità 
diretta con la piana e la nuova arteria della Fila diziona le ipotesi di rilancio della frazione 
anche a fini abitativi. 

Invarianti 
La chiesa di S. Maria Assunta 
La chiesa di S. Sebastiano 
La Villa-Fattoria 
Il palazzo ex Vaccà Berlinghieri 
Il cen  st co
Il co e Sc ta) 
Il panorama verso l’intero sistema vallivo 
Le pendici collinari 
Il tempietto di Minerva Medica 
La Figuretta 
La viabilità storica di crinale 
Le Fonti 
La Badia di Carigi 

Obiettivi 
1. Recupero del patrimonio edilizio esistente; 
2. Consolidamento della funzione residenziale ’interno della frazione con il recupero e con 

a abitato al fine di evitare 
r e

3. Valorizzazione del sistema fattoria all’interno del paese come luogo di identità specifica 

4 z ema di spazi pubblici e delle polarità urbane; 
5. Verifica degli standard per un livello di qualità dell’abitare; 
6. Verifica di nuovi collegamenti con il fondovalle con il potenziamento della viabilità in 

7. 
istenti e la ilità di servizio al sistema 

e infrastruttura leggera 

Montefoscoli è un tipico borgo sviluppato sul crin
pianura. L
i vari territori, appare negli ultim
ridime
è causata d

tro
rso c

ori
ntra

 
e  (vl ia arpet

te per
re

is
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ssat

tem
une di Palaia. Tale situazione 

con
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nuove aree di espansione da individuare in ad
u
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uscita (s
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8. Valorizzazione del sistema ambientale; 

 56

9. Conservazione delle sistemazioni agrarie in particolare sulle pendici collinari 
dell’insediamento; 

10. Sviluppo di una ricettività e 
11. Potenziamento delle stru turismo. 

 

di un turismo ambientale; 
tture di servizio alla residenza e al 

Indirizzi 
- Consolidamento della struttura insediativi. 
- Potenziamento della struttura di servizi presenti anche in funzione di uno sviluppo turistico  
   dell’area. 
- Recupero delle emergenze storico-architettoniche. 

 

qualificazione dei servizi all’interno dell’abitato; 
• Recupero di spazi e attrezzature sportive come luoghi di socializzazione per i residenti e uso 

e turistiche; 
ei per manifestazioni culturali ed artistiche all’interno del centro 

 alla regimazione idrica dei versanti coltivati attraverso la realizzazione o il 
e le scarpate; 

antenimento e salvaguardia dei fossi di scolo delle acque in modo da limitare la 
rtati dalla acque; 

à delle risorse/condizioni alla trasformabilità 
el sistema fognante; 

urezza del sistema viario principale con la creazione di percorsi pedonali; 
 erogative delle risorse idriche. 

Strategie di intervento 
• Individuazione di aree di sviluppo;  
• Recupero della viabilità di uscita e razionalizzazione del sistema di sosta delle auto per 

residenti; 
• Organizzazione e ri

delle utenz
• Individuazione di spazi idon

storico; 
• Interventi volti

ripristino di siepi lungo i fossi 
• Interventi di m

quantità di solidi sospesi traspo
 
Condizioni di criticit
- Si prescrive il potenziamento d
- Messa in sic
-  Potenziamento della capacità
 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



   Nuova 
occupazione 
di suolo (ha) 

Abitanti al 2001 (Censimento 2001) 635    
Abitanti al 2003 (Dati anagrafici comunali)     
Abitanti previsti al 2013 (totale) 695    
Nuovi abitanti da insediare (incremento di piano)  60    
Alloggi previsti dal PS 24    
Recupero di alloggi non utilizzati  8   
Recupero abitazioni rurali 1    
Capacità residua da PRG vigente 16    
Alloggi di nuova costruzione  15    
    0,5 
 
 
 
 
Gli Standard residenziali 
 Servizi esistenti 

(2003) 
Standard ia di P no  

(2013) 
Nuove aree da 

individuare (2013) 
 mq totali mq/ab mq a li mq totali itante /abit nte mq tota
Verde pubblico 1305 2, 5 7382 05 12, 8687 
Parcheggi 636 1,    1101 00 2,5 1737
Istruzione 2880 4   ,5 4,5 3127 247 
Servizi collettivi 4080 6,42 -2690 2 1390 
Chiese 376     
Cimiteri  2808     
Totale 12085   14941 8730 

MONTEFOSCOLI 
 
 



 
 

Art. 30– L’Unità Territoriale Ambientale dei calanchi  (8) 
                

 
UTOE   TOIANO  (8.1) 

Caratteri descrittivi 
L’area a est del territorio comunale appare interessata da fenomeni erosivi del suolo tali da 
determinare il fenomeno dei calanchi che caratterizza tale contesto. La difficoltà morfologica 
condiziona pesantemente l’antico abitato di Toiano, nel passato una delle polarità territoriali 

ranosi che determinano condizioni precarie 
pleta marginalità 

a infrastrutturale moderno hanno determ ro che appare 
in condizioni di grav
Attualmente l’intero territorio appare in precarie condizioni ambientali e insediative e un recupero 
del centro non può prescindere dalla riqualificazion nerale del contesto. 

Invarianti 
La chiesa di S. Giovanni Battista 
Il centro storico 
La Villa San Michele 

La viabilità storica 
I calanchi 
Il sistema ambientale 
Le visioni panoramiche sulla valle e sul volterrano
 

dipendenti dalla diocesi di Volterra, con fenom
all’insediamento e all’accessibil
rispetto al sistem

e degrado edilizio. 

Toiano Vecchio 

eni f

e ge

ità all’abitato. Tali condizioni geologiche e la com
inato lo spopolamento del cent
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  Obiettivi 
ro del sis
ro del sistema edilizio del centro storico con il rilancio della residenza e delle attività 

ricettive; 
3. Recupero della viabilità poderale e tà di fondovalle; 
4  che utilizzi le caratteristiche morfologiche del luogo; 
5 stema dei servizi da impiantare ex-novo all’interno del centro; 
6

7

i intervento 
• di accesso e realizzazione di quella in uscita verso la valle; 
• accesso al borgo mediante ripristino e consolidamento della strada esistente; 
• ll’area del borgo; 
• atti architettonici; 
• o dello spazio pubblico; 
• hia viabilità poderale per la creazione di sentieri e itinerari turistici; 
•
• Conservazione delle sistemazioni agrarie. 
 
Interventi a carattere ambientale 
• Creazione di percorrenze “verdi” tali da favorire le attività del tempo libero con la realizzazione 

ex-novo o il recupero di alcuni sentieri esistenti e/o completamento degli stessi tramite la 
riattivazione di vecchie viabilità sia nelle zone collinari, sia di pianura. Gli obbiettivi principali 
sono il recupero e la valorizzazione del sistema escursionistico come infrastruttura leggera 
ecocompatibile, al fine di far conoscere le realtà locali aumentandone le possibilità occupazionali e, 
nel contempo, creare e promuovere una rete di interesse territoriale. 

• Interventi volti alla regimazione idrica dei versanti coltivati attraverso la realizzazione o il 
ripristino di siepi lungo i fossi e le scarpate (compatibilmente con la redditività dell’attività 
agricola). 

• Interventi di mantenimento e salvaguardia dei fossi di scolo delle acque in modo da limitare la 
quantità di solidi sospesi trasportati dalle acque. 

• Mantenimento delle aree boscate come presidi di biodiversità e salvaguardia ambientale e 
realizzazione al loro interno di percorsi didattici volti allo sviluppo della conoscenza dell’ambiente.

• Mantenimento all’interno delle aree boscate di radure e praterie per la salvaguardia della diversità 
ecologica. 

• Adozione di tecniche colturali volte alla conservazione del suolo ed all’uso di tecniche eco-
compatibili di lotta ai principali parassiti con limitazione d’uso di prodotti fitosanitari che non 
rientrano nei disciplinari di produzione agricola integrata. 

• Incentivazione nelle zone a prevalente funzione agricola, localizzate prioritariamente nelle aree 
collinari, di attività connesse alla fruizione di beni ambientali e paesaggistici e delle risorse 
naturalistiche, tramite trasformazioni territoriali ed edilizie tali da garantire assetti assimilabili a 

1. Recupe
2. Recupe

tema ambientale e messa in sicurezza della viabilità territoriale; 

 dei raccordi con la viabili
. Sviluppo di un turismo ambientale
. Riqualificazione del si
. Recupero delle aree degradate dal punto di vista idrogeologico tramite rinnovo, sostituzione o 

impianto ex-novo del manto superficiale vegetale per usi non agricoli, 
. Potenziare l’accessibilità al territorio e al borgo stesso. 
 

Indirizzi 
- Recupero del sistema storico e di quello ambientale; 
- Riqualificazione ai fini turistici dell’area di Toiano. 
 

Strategie d
 Consolidamento della viabilità 
 Realizzazione dell’

to de Consolidamen
 Recupero dei manuf
 Recuper
 Recupero della vecc
 Tutela e conservazione della maglia poderale; 
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quelli ottenibili con le attività agricole e da promuovere con adeguate forme di sviluppo socio-
o.  

o, sostituzione o 

• Recupero e valorizzazione dei percorsi storici 

• R

• Conservazione delle sistemazioni agrarie 
• di un turismo ambientale 

sformabilità 
   - Si prescrive la realizzazione del sistema delle fognature; 

- Si prescrive la realizzazione del pubblico acquedotto; 
a viario principale; 

economic
• Recupero delle aree degradate dal punto di vista idrogeologico tramite rinnov

impianto ex-novo del manto superficiale vegetale per usi non agricoli. 

• Riorganizzazione del sistema insediativo 
• Potenziamento e riorganizzazione del sistema della viabilità 
• Tutela e conservazione della maglia poderale 
• Valorizzazione delle attività agricole 

ecupero del patrimonio edilizio 
• Integrazione e fruibilità turistica 
 
 Sviluppo 
 
 
Condizioni di criticità delle risorse/condizioni alla tra

- Messa in sicurezza del sistem
- Realizzazione di percorsi pedonali; 
- Messa in sicurezza dell’intero abitato di Toiano; 
- Salvaguardia della viabilità di accesso. 
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   Nuova 
occupazione 
di suolo (ha) 

Abitanti al 2001 (Censimento 2001) 7    
Abitanti al 2003 (Dati anagrafici comunali)     
Abitanti previsti al 2013 (totale) 12    
Nuovi abitanti da insediare (incremento di piano)  5    
Alloggi previsti dal PS 5    
Recupero di alloggi non utilizzati 4    
Recupero abitazioni rurali 1    
Capacità residua da PRG vigente -    
Alloggi di nuova costruzione  -    
     
 
 
 
Gli Standard residenziali 
 Servizi esistenti 

(2003) 
Standard di Piano  

(2013) 
Nuove aree da 

individuare (2013) 
 mq totali mq/abitante mq/abitante mq totali mq totali 
Verde pubblico   12,5 88 88 
Parcheggi   2,5 18 18 
Istruzione   4,5 32 32 
Servizi collettivi   2 14 14 
Chiese  186     
Cimiteri  270     
TOTALE 456   152 152 

TOIANO
 
 



TITOLO IV  -  VERIFICA DEGLI EFFETTI AMBIENTALI  E  CONDIZIONI 
PER LA TRASFORMABILITÀ DEL TERRITORIO 

 
Art. 31 – Difesa del suolo   
Al fine di tutelare e, se possibile, favorire il recupero della stabilità nelle aree fragili cui 
corrispondono livelli di pericolosità geomorfologica pari alle classi 3b, 4a e 4b si definiscono le 
seguenti condizioni alla trasformabilità: 

 è da evitare la realizzazione di sbancamenti e riporti consistenti; 
 è da evitare la realizzazione di laghetti per l’accumulo di acqua; 
 è da evitare la realizzazione di smaltimenti di liquami per subirrigazione, di 

fertirrigazioni e di spandimenti di acque vegetative; 
 gli interventi strutturali di tipo vativo devono essere finalizzati anche alla 

eliminazione o mitigazione del liv rischio accertato ed assicurare il massimo 
ottenibile consolidamento e la più efficace m urez

 la possibilità di realizzare nuovi interventi ondizioni poste da una 
verifica pun  della pericolosità rogetto sulla mitigazione dello stato di 
rischio accertato. 

 in zione classificate in pericolosità vata ogni previsione che non sia puramente 
ta, in fase di R.U. dall’esecuzione di 

specifiche indagini geognostiche; in base ai risultati di tali studi dovrà essere predisposto 
un esauriente progetto di massima degli interv nso ento, miglioramento dei 
terreni e tecniche fondazionali par a rogr a di controlli e di tempi 
ritenuti necessari ad una verifica de ll’intervento stresso; 

iginario dei luoghi (riporti e 
sbancamenti, viabilità in rilevato, piazzali, etc.), devono essere supportati da studi di 
approfondimento del contesto geom logico dell’area in oggetto che entrino nel 
merito degli effetti di tali trasforma i territori circostanti. 

 Al fine di contenere e/o ridurre l’ le delle zone coltivate, sono da 
ev ioni di uliveti, frutteti e 
fa endo la realizzazione di impianti d ove colture e di nuove affossature disposte 
secondo direttrici a bassa pendenza. Ciò per ridurre l’energia delle acque superficiali, il 
ruscellamento superficiale ed il trasporto solido delle acque incanalate. 

 
Art. 32 – Pericolosità idraulica   
Per le zone individuate dalle Classi di Pericolosità Idraulica 4b, 4a e 3b si definiscono le seguenti 
condizioni alla trasformabilità: 
 

 sono da evitare gli interrati ed i sem

 tturali di tipo servativo devono essere finalizzati anche alla 
e o mitigazione del live schio acce assicurare la più efficace 

ssa in sicurezza: dovrà essere valutata l'
o l’entità della sopraelevazione in modo da 

e ei manufatti; 
i d zare nuovi interventi è subordinata alle condizioni poste da una 

 pun losità e da un progetto sulla mitigazione dello stato di 
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 nuove espan  dettaglio del reticolo 

rammi di intervento per garantire la continuità del deflusso delle acque 

 le quali è riconosciuta 
un elev
 

Nelle aree o da evitare: 

 
Art. 33 – T
 
Fognat

sioni devono essere accompagnate da uno studio di
minore e da prog
superficiali verso le linee di scolo naturale. 

 
Anche per le aree a vulnerabilità elevata si stabiliscono alcune  limitazioni alla trasformabilità. 
Nelle zone con vulnerabilità elevata, corrispondente alle classi 4b e 4a, per

ata esposizione al rischio della risorsa idrica, sono da evitare: 

 tutte le attività vietate dal Dlgs 152/99 relativo a “Disposizioni di tutela delle acque 
dall’inquinamento”. 

 

a vulnerabilità medio-elevata, corrispondente alla Classe 3b son

 la realizzazione di smaltimenti di liquami per subirrigazione, di fertirrigazioni e di 
spandimenti di acque vegetative;  

 
 realizzazione di lagoni di accumulo di liquami, di strutture interrate di deposito o 

magazzinaggio di prodotti chimici e simili. 

utela della qualità delle acque  

ure 
 fognarie per le acque bianche, di nuova realizzazione, dovranno essere progettate per 

massimo invaso di acqua, ottenibile attraverso ampie dimensioni, ridotta profondità (in 
antenerle vuote nei periodi asciutti) e bassa pendenza (per ridurre la velocità del flusso). 

Le reti
favorire il 
modo da m
Qualor
previsti
delle condo
 
Reticolo id

a sia previsto il convogliamento di fosse campestri nella fognatura pubblica, dovranno essere 
 manufatti per l’abbattimento del trasporto solido per preservare nel tempo la funzionalità 

tte sotterranee.  

rografico minore 
 intervento che modifichi l’assetto originario del reticolo idrografico minore dovrà essere Qualunque

chi la funzionalità del sistema drenante nelle condizioni attuali e 

ciali. 
nche i tombamenti, di ogni dimensione e lunghezza, in aree urbane o agricole, dovranno essere 

opportu ostri la funzionalità 
dell’opera. 
In gene
prevedere i
accessi carr
verificando
 
Pozzi

supportato da uno studio che verifi
con le modifiche previste. L’indagine dovrà essere estesa all’area scolante attraverso un rilievo di 
dettaglio del reticolo idrografico minore, in modo da definire i rapporti gerarchici tra le varie linee 
i drenaggio delle acque superfid

A
namente dimensionati e supportati da apposito progetto, che dim

rale tutti gli interventi non dovranno essere limitati alla conservazione dello stato attuale ma 
l miglioramento dell’assetto idraulico complessivo. La realizzazione di nuove strade o 
abili (in rilevato e non) dovrà mantenere inalterata l’efficienza del reticolo idrografico, 
 le sezioni idrauliche preesistenti ed intervenendo in caso di insufficienza. 

 
La necessi
omunque s  verifica della possibilità di realizzare cisterne interrate per l'accumulo 
elle acque piovane. 

 
 
 
 

tà di realizzare pozzi ad uso domestico deve essere opportunamente motivata, e 
ubordinata ad unac

d
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carichi e smaltimenti nel terrenoS  
Nelle a
Idraulica è
subirrigazio sse settiche o di tipo “Imhoff”. In tali aree è 
ltresì vietata la fertirrigazione, lo spandimento di acque vegetative, nonché la realizzazione di 

mici 

ealizzazione di laghetti per accumulo acqua

ree inserite nelle Classi 3b, 4a e 4b di Vulnerabilità Idrogeologica e/o di Pericolosità 
 fatto divieto di realizzare scarichi di acque reflue direttamente nel terreno, tramite 
ni o pozzi assorbenti anche se derivati da fo

a
lagoni di accumulo di liquami, di strutture interrate di deposito o magazzinaggio di prodotti chi
e simili. 
 
R  
La rea elle 
Classi di P logica 3b, 4a e 4b; nel resto del territorio la progettazione deve 
essere supportata da un’indagine geologico-tecnica che analizzi la compatibilità delle 

e dell’area 

 

Imperm ab

lizzazione di laghetti per l’accumulo di acqua è vietata nelle aree collinari ricadenti n
ericolosità Geomorfo

trasformazioni con le caratteristiche geologiche, geomorfologiche ed idrogeologich
d’intervento. 

e ilizzazione del suolo 

La real

raulico d cessari per neutralizzare gli effetti derivanti 

lle acque nel corpo ricettore. Particolari accorgimenti 

sere posti anche sulla progettazione delle superfici coperte, preferendo le soluzioni che 

izzazione di vaste aree impermeabilizzate dovrà essere subordinata ad uno studio idrologico-

i dettaglio che definisca tutti gli interventi neid

dall’aumento della velocità di corrivazione de

dovranno es

permettano la riduzione della velocità dell’acqua. 

 
Conservazione del Reticolo idrografico minore 
Qualunque intervento che modifichi l’assetto originario del reticolo idrografico minore dovrà essere 
supportato da uno studio che verifichi la funzionalità del sistema drenante nelle condizioni attuali e 
on le modifiche previste. Lc ’indagine dovrà essere estesa all’area scolante attraverso un rilievo di 

ico minore, in modo da definire i rapporti gerarchici tra le varie linee dettaglio del reticolo idrograf
di drenaggio delle acque superficiali. 
Anche i tombamenti, di ogni dimensione e lunghezza, in aree urbane o agricole, dovranno essere 
opportunamente dimensionati e supportati da apposito progetto, che dimostri la funzionalità 
dell’opera. 
In generale tutti gli interventi non dovranno essere limitati alla conservazione dello stato attuale ma 
prevedere il miglioramento dell’assetto idraulico complessivo. La realizzazione di nuove strade o 
accessi carrabili (in rilevato e non) dovrà mantenere inalterata l’efficienza del reticolo idrografico, 
verificando le sezioni idrauliche preesistenti ed intervenendo in caso di insufficienza. 
 
Viabilità 
La realizzazione di nuova viabilità non dovrà costituire ostacolo al normale deflusso delle acque 
superficiali. Tutti i progetti dovranno essere corredati da specifici studi che analizzino e 
pecifichino gli interventi di ricucitura del reticolo idrografico minore e l’interazios ne del nuovo 

atto con la distribuzione delle acque potenzialmente esondate dai corsi d’acqua limitrofi. manuf
 
Realizzazione di locali interrati 
Per evitare l’inflitrazione di acque eventualmente esondate o di ristagno locale, nelle aree inserite 

elle  Classi di Pericn olosità Idraulica 3b, 4a e 4b, deve essere evitata la realizzazione di locali 
terrati o seminterrati con aperture dirette sull’esterno (porte, finestre) nonché la realizzazione di 
mpe o scale di accesso a locali con ingresso posto al di sotto del piano campagna se non protetti 

a soglie poste a quote di sicurezza. 

in
ra
d
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 soluzioni da adottare per non incrementare il livello di rischio Da tali studi dovranno emergere le
idraulico nelle aree circostanti. 

 

Riduzione del rischio idraulico 

Nelle aree di pianura, le trasformazioni in progetto dovranno essere volte alla riduzione del rischio 
idraulico, attraverso la messa in sicurezza rispetto agli eventi critici emersi negli studi idraulici 

seriti nel Piano Strutturale.  
tà Idraulica 3b con battenti idraulici attesi di minima 

tture di contenimento di capacità equivalente al volume d'acqua spostato. A supporto 
i progetti di nuova espansione, dovranno essere condotti studi specifici che individuino la quota di 

di piazzali e resedi, da considerare univoca per tutti i lotti. Dovrà 
renante delle aree circostanti ed individuato il ricettore finale delle 

 
 

 
 

o conservativo devono essere finalizzati anche alla 

otenzialità di 
i a rete, alla verifica dell’efficienza delle stesse a recepire nuovi carichi 

te da ARSIA o dalla Regione Toscana.   

in
Nelle aree ricadenti nella Classe di Pericolosi
entità (minori di 30 cm),  potranno essere realizzati rialzamenti dei piani di calpestio dei fabbricati e 
dei piazzali nonché introdotte migliorie nella funzionalità del reticolo idrografico minore, a seguito 
di un adeguato studio idraulico. Se i rialzamenti del piano di campagna sono estesi ed interessano 
superfici superiori ai 10.000 m2, dovranno essere localizzate nelle immediate adiacenze aree 
depresse o stru
d
sicurezza dei piani di calpestio 
altresì essere studiato il reticolo d
acque bianche raccolte all'interno della zona di nuova espansione. Di tale ricettore dovrà essere
definita l'area scolante e verificata l'adeguatezza in rapporto ai nuovi apporti d'acqua. Se necessario,
dovranno essere previsti interventi di ricalibratura del ricettore individuato. 
 
Nelle aree in cui sono previsti battenti idraulici significativi (maggiori di 30 cm), gli interventi di
nuova espansione sono da considerarsi vincolati alla messa in sicurezza dei corsi d’acqua che
determinano il rischio.  
 
In qualunque caso, gli interventi strutturali di tip
eliminazione o mitigazione del livello di rischio accertato ed assicurare la più efficace messa in 
sicurezza. 

 
Art. 34 – Orientamenti e criteri di trasformabilità  
Tutti gli interventi di trasformazione del territorio dovranno indicare gli effetti delle trasformazioni 
prodotte in termini di riduzione, mantenimento o aumento del carico ambientale e di conseguenza 
dovranno dimostrare tutti gli accorgimenti adottati per annullare o mitigare gli effetti ambientali 
negativi. 
Non possono essere definite e prescritte, ovvero dichiarate ammissibili, trasformazioni, fisiche o 
funzionali, che comportino l'attivazione di industrie a rischio di incidente rilevante, o insalubri di 
classe I, se non ad adeguata distanza dai centri abitati, e comunque in aree tali per cui i fenomeni di 
trasporto degli inquinanti in atmosfera non comportino la ricaduta degli stessi . 

gni trasformazione deve comunque essere subordinata alla verifica della pO
allacciamento ai sistem
urbanistici, alla verifica del non superamento dei livelli.  
 
Art. 35 – Norme per la sistemazioni idraulico agrarie nelle zone collinari  
 Si prescrive che nella messa in coltura o nella ristrutturazione di  seminativi, oliveti, vigneti o altre 
olture agrarie specializzate o promiscue vengano utilizzate le tecniche più avanzate previste in c

pubblicazioni in materia realizza
A questo scopo dovrà essere realizzato un progetto, soggetto ad approvazione da parte della A.C., 
della sistemazione del versante nel quale si dovrà dimostrare di aver analizzato in dettaglio tutti i 
fattori climatici, edafici, ecc. che interessano il processo erosivo e che  la scelta della sistemazione 
più idonea scaturisce da queste analisi e che tale scelta risulta (secondo quanto descritto nelle 
pubblicazioni sopra elencate) la più idonea nel limitare il processo erosivo.   
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e modificano la pendenza (come i terrazzamenti ed i ciglionamenti) 
ed il cui costo di realizzazione basato sui prezzari dei lavori agricoli della Regione Toscana 

che sul lungo periodo, possono prevedere anche una ulteriore 
recedenti prescrizioni che però non richieda tali lavori onerosi. In 

 
per i 

stiche paesaggistiche del luogo interessato dal progetto, della coltura 

n l’obbligo in sede di 
egolamento Urbanistico di acquisizione della certificazione del gestore dei servizi in merito 

tazione del piano comunale della illuminazione pubblica.  
 comune in conseguenza dell’approvazione del P.S. deve redigere il piano della illuminazione 

 una rete che assicuri il miglioramento della qualità della vita dei cittadini garantendo la 
fruizione dello spazio pubblico nei centri urbani e dei beni monumentali o ambientali presenti sul 

a massima sicurezza sulla rete della viabilità 

ione. 

re della competente 

inazione Montefoscoli- sito escluso dall’elenco delle aree da bonificare 

I progetti di sistemazione nei quali risulti che la soluzione più idonea secondo le precedenti 
prescrizioni consista in lavori ch

risulterebbe antieconomico an
soluzione sempre basata sulle p
questo caso la scelta tra le due soluzioni proposte dovrà essere eseguita dalla A.C. tenendo conto
della effettiva onerosità del progetti, della lunghezza del periodo di ammortamento necessario 
costi dei lavori, delle caratteri
messa a dimora,  delle caratteristiche delle sistemazioni idrauliche tradizionali, delle caratteristiche 
del versante (pendenza, lunghezza, tipo di suolo, ecc.) e della situazione erosiva in corso. 
 
Art. 36 – L.R. 81/95 e 26/97 Piano di Ambito per la gestione delle risorse idriche integrate. 
Il comune di Palaia è compreso nell’ATO 2  ‘Basso Valdarno’. 
Il Regolamento Urbanistico e i successivi strumenti urbanistici devono documentare la possibilità di 
far fronte alle esigenze indotte dalle previsioni insediative attraverso la certificazione dei gestori dei 
servizi relativi alle seguenti reti: acquedottistica, fognaria e depurativa, adduzione gas, raccolta e 
smaltimento rifiuti. 
In particolare ogni intervento di nuovo insediamento o di trasformazione urbanistica che comporti 
funzioni idroesigenti è subordinato alla risoluzione delle problematiche legate 
all’approvvigionamento idrico ed allo smaltimento delle acque reflue, co
R
all’adeguatezza del sistema di approvvigionamento idrico e di smaltimento delle acque reflue. 
 
Art. 37 -  Criteri di valu
Il
pubblica secondo le linee guida del P.R.P.I.L., ai sensi di quanto disposto dall’art. 6 della L.R. 
37/00, al fine di perseguire la riduzione dell’inquinamento luminoso. In particolare dovrà essere 
predisposta

territorio. L’illuminazione pubblica dovrà assicurare l
principale, specie negli attraversamenti dei centri urbani. Il piano dovrà anche individuare gli 
elementi paesaggistico-architettonici di rilievo da evidenziare al fine di un potenziamento 
dell’attrattività turistica del territorio, il tutto finalizzato all’ottimizzazione dei costi di esercizio e 
manutenz
 
Art. 37 bis L.R. 25/98 art. 12c. 9 Rifiuti urbani e assimilati 
In sede di R.U. il riferimento alle singole UTOE sarà verificata la possibilità di gestire l’aumento 
della produzione di rifiuti derivanti dai nuovi insediamenti avvalendosi del pare
di Ambito. 
In relazione alle seguenti aree ai sensi dell’art. 9 comma 2 della legge regionale sopra citata: 
PI017- loc. Usigliano - sito con necessità di ripristino ambientale 
PI018- loc. Vallaia- denom
 
dette aree non potranno assumere specifiche destinazioni urbanistiche sino all’avvenuta bonifica 
secondo le procedure di legge. 
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compiti dell’U.C.P. sono i seguenti: 
 lo 

ale; 

comunicazione e lo scambio dei dati con l’Amministrazione Provinciale, la 

delle 
opere idrauliche a difesa del territorio; 

lle finalità e 

trasto con le previsioni del Piano Strutturale. 
ino all’approvazione del Regolamento Urbanistico e, comunque, per una durata non superiore ai 

seguenti salvaguardie: 

ivolumetrici convenzionati nelle zone omogenee A,B,C,D ed ES o ad esse assimilate. 
esente 

te non sono ammessi interventi di 
, 

mentre sono consentiti interventi, così come definiti dalla L.R. 52/99 e successive 

 
TITOLO V  - LA GESTIONE DEL PIANO STRUTTURALE 

 
Art. 38 – Modalità di attuazione 
Il P.S. si attua mediante Regolamento Urbanistico di cui all’art. 28 della L.R. 5/95 nonché con gli 
altri strumenti attuativi previsti dalla legislazione vigente. 

 
Art. 39 – Gestione del Piano Strutturale 
L’A.C. dovrà provvedere ad organizzare un apposito Ufficio Comunale di Pianificazione all’interno 
della struttura dell’Ufficio Tecnico. 
I 

- aggiornamento delle informazioni e dei sistemi cartografici alfanumerici,con la verifica e
stato di trasformazione tramite voli a cadenza quinquenn

- la costituzione dell’anagrafe dei manufatti edilizi per la gestione unitaria dei processi di 
trasformazione territoriale, di modificazione edilizia e salvaguardia degli ambiti soggetti a 
tutela; 

- garantire la 
Regione Toscana, l’Autorità di Bacino, l’Ufficio Tecnico Erariale e con altri Enti Pubblici 
che hanno competenze di natura territoriale; 

- aggiornamento delle informazioni relative alle prove geognostiche e geotecniche presenti 
presso l’Amministrazione e alla redazione di una relazione annuale sullo stato del territorio; 

- richiedere agli Enti preposti una specifica relazione annuale sullo stato di efficienza 

- provvedere alla verifica dello stato di attuazione del R.U. e della rispondenza a
agli obiettivi del P.S. con un rapporto sull’attuazione del P.S. in particolare su: 
a)rispondenza delle scelte del R.U. rispetto agli obiettivi, alle prescrizioni e ai criteri del 
P.S.; 
b) l’aggiornamento e la verifica delle valutazioni ambientali in relazione agli interventi 
previsti dal R.U. 

Il rapporto annuale è inviato alla Provincia di Pisa e alla Regione Toscana.  
 
Art. 40 – Misure di salvaguardia 
Le salvaguardie sono prescrizioni direttamente operative stabilite al fine di impedire l’attuazione di 
interventi in con
F
tre anni, ai sensi dell’Art. 33  della L.R. n. 5/95 si applicano le 

- sono consentiti gli interventi previsti dagli strumenti urbanistici generali vigenti, se non in 
contrasto con quanto previsto dal P.S., dai piani attuativi vigenti e adottati nonché dai 
plan

- all’interno degli ambiti e sub-ambiti a carattere agricolo ambientale, individuati dal pr
P.S. e coincidenti con le zone omogenee E del PRG vigen
nuova edificazione fino all’approvazione del R.U. salvo quanto previsto dalla L.R. n° 64/95

modificazioni ed integrazioni, di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e 
risanamento conservativo e di ristrutturazione edilizia se non in contrasto con quanto 
previsto dal P.S., nonché gli interventi, previsti dai PMAA approvati dalla Provincia di Pisa, 
purché tali strumenti siano coerenti con gli indirizzi e le prescrizioni del presente Piano 
Strutturale. 

 
Art. 41 – Attività estrattive Piano Regionale D.C.R. 200/95 
Data la predisposizione del nuovo P.R.A.E.R. (documento preliminare adottato con DGR n. 708 del 
14/07/03), le localizzazioni derivanti del P.A.E.R.P., nel rispetto delle invarianti strutturali 
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ontenute nel P.S., comporteranno il recepimento automatico nel quadro conoscitivo del Piano 
strutturale stesso, co amite definizione 
ccurata delle aree estrattive. 

sere approvato prima del Regolamento 
Urbanistico e sarà assunto quale parte integrante del Quadro conoscitivo del P.S. di cui tenere 

ei principali piani di settore di competenza comunale e 

ali che saranno attuate dal Regolamento Urbanistico e dagli 
ento. 

 
Art. 43 to luminoso” 
Il P o
criteri  
dall’art. 24, c,4 della predetta legge regionale. 
 
Art. 44
Eventu one ambientale della risorsa idrica Tesorino di 
cui l’
recepim
ade a
ciò com
 
 
 
 
 

c
n conseguente adeguamento del Regolamento Urbanistico tr

a
 
Art. 42 – Piano di Classificazione Acustica 
Il piano Comunale di Classificazione Acustica dovrà es

obbligatoriamente conto nella formazione d
nelle valutazioni che il Piano Strutturale e le vigenti norme prescrivono come necessarie per le 
previsioni insediative e infrastruttur
eventuali programmi integrati di interv

 – L.R. 37/00  “Norme per la prevenzione dell’inquinamen
ian  Regolatore Comunale attraverso il Piano Strutturale, di cui all’art. 23 della L.R. 5/95, detta 

per la valutazione del piano comunale della illuminazione pubblica, secondo quanto previsto 

 - Legge regionale n. 86/94 e tutela risorsa idrica 
ali variazioni delle aree a rispetto o a protezi

 al art. 30,31 e 32 della L.R. 86/94 che interesseranno il territorio comunale comporteranno il 
ento automatico nel quadro conoscitivo del Piano strutturale stesso, con conseguente 

gu mento del Regolamento Urbanistico tramite definizione accurata delle aree stesse senza che 
porti variante urbanistica. 
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O

ALLEGATO  1 
 
IL FABBISOGNO ABITATIV  
 
 
 

Scenari di previsione demografica 2001 2013 Var. ass. 
2001-2013 

• ipotesi bassa 4.528 4.807  

• ipotesi media " 4.850  

• ipotesi alta " 4.872 
 

Altri scenari con più alti tassi medi 
annui di crescita 

   

+  0,007% " 4.923 395 

+ 0,0075% " 4.953 425 

+ 0,01 " 5.102 574 

+0,0111 " 5.168 640 
 
Nella previsione di un quadro economico ottimale all’interno del quale la componente di 

migrazione possa rappresentare un elemento di rilievo, l’aumento di popolazione da ipotizzare 
er il prossimo decennio è calcolato su valori medio/alti corrispondenti ad un incremento pari a 600 
uovi abitanti al 2013. 
’ certo che gli indirizzi programmatici e le scelte di pianificazione per i prossimi anni, possono in 

qualche modo modificare le tendenze incentivando l’evoluzione del trend economico e il tipo di 
sviluppo. 
L’incremento stimato viene ripartito sul territorio secondo ulteriori considerazioni delle tendenze 
degli indicatori socio-economici formulate nel quadro conoscitivo, che porta ad una possibile 
ridistribuzione di nuovi abitanti articolata sui vari centri abitati. 
 
 
 
Ripartizione degli incrementi demografici 

UTOE Variazione assoluta della popolazione tra il 2001 e il 2013 
 

im
p
n
E

Palaia-Gello-Partino-Colleoli 180 
San Gervasio 10 
Montacchita-Montechiari 10 
Forcoli-Baccanella-Montanelli-Alica 310 
Villa Saletta 20 
Montefoscoli-Pozzo 60 
Toiano 5 
Chiecina Chiecinella 5 
TOTALE 600 
 
 
 
La stima della popolazione potrebbe aggirarsi su valori attorno ai 5128 abitanti; per riferire a questo 
dato la valutazione della domanda in termini di alloggi occorre pensare la popolazione organizzata 
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in nuclei familiari. Tale fattore introduc e della costante contrazione del nucleo 
miliare avvenuta in questi ultimi anni con un ritmo accelerato nel decennio trascorso. Il fenomeno 

è dovuto alle profonde trasformazioni demografiche avvenute e 
ncora in corso, quali: il minore numero di figli; l’invecchiamento della popolazione; la formazione 
i famiglie ristrette e spesso formate da un unico componente; l’ampliamento nelle fasce giovanili 
el fenomeno dei single. 

Fenomeno rio di P  dove, rticola e l’elevato 
invecchiamento della popolazione, con una costante, ma progressiva, zione della 
composizi ggi arrivata intorno al valore 2,6 dato superiore a quello della media 
provinciale. 
Per il futu ressiva contrazione del nucle lori stimabili al 
2013 attorno ad una media  pari a 2,5   in linea con l’andamento provinciale che è previsto fino a 
soglie di 2
La popolazione si organizzerebbe in 2051 nuclei iliari. Trasferendo il dato a quello della 
domanda a ucleo familiare corrisponde un alloggio cioè  con un 
rapporto tra nuclei fam abitazioni occupate attestato sul valore pari all’unità.  
Questo ind fabbisogno aggiuntivo derivan dalla nece di far fronte al movimento 
naturale e migratorio per l’arco di tempo considerato nelle previsioni. 
A questo si aggiunge un fabbisogno sostitutivo che rrisponde ecessità d  rinnovo dello 
stock abitativo per lo più dovuto a situazioni di grave degrado non recuperabili a residenza stabile. 
Nel caso d a si valuta rispetto alle dotazioni ig iche una uscita dal patrim  abitativo pari 
a 38 alloggi. 

ispetto a i nuclei familiari viene dimensionato opportun te il calco el fabbisogno, 

i emigrati sia da esterni, un dato 
estinato a crescere di circa 50 unità. 

e la considerazion
fa
comune a tutte le realtà urbane, 
a
d
d

 presente anche nel territo alaia in pa re, incid
diminu

one media o

ro è prevedibile una prog o familiare, con va

,2. 
fam

bitativa è da constatare che ad ogni n
iliari e 

ividua il te ssità 

 co alla n i un

i Palai ien onio

R l dato de amen lo d
considerando l’aggiunta di una quota di abitazioni, definita frizionale, necessaria per assicurare una 
fluidità al mercato immobiliare; quota  che comprende un patrimonio edilizio non occupato, 
destinato alla vendita o all’affitto o, comunque, lasciato libero, secondo valori percentuali propri del 
mercato edilizio nel caso in esame con percentuali del 5%  con cifre superiori a 110 abitazioni . 
 
A questo fabbisogno abitativo che viene definito primario, in quanto, esclusivamente riferito alla 
domanda interna di abitazioni espressa dalla popolazione residente, occorre sommare la potenziale 
domanda di alloggi da destinare ad altri usi.   
Questo comparto è un fenomeno di notevole rilevanza per il comune di Palaia, in quanto al 
censimento del 2001, l’8,8% ( percentuale prossima al tetto del 10%), di tutto il patrimonio 
bitativo, era utilizzato come seconda casa sia da nativi ogga

d
 
Previsioni di sviluppo  

 2001 incremento 2013 
Crescita demografica    
popolazione residente 4528 600 5128 
    
Sviluppo turistico    
presenze turistiche 500 800 1300 
    
componenti nucleo famiglia 2,6  2,5 
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Fabbisogno abitativo 
 2003 2013 
   
patrimonio edilizio esistente 2014  
abitazioni occupate 1696  
patrimonio aggiuntivo da residuo PRG 211  
abitazioni disponibili 1907  
media componenti nucleo familiare  2,5 
numero famiglie  2051 
domanda di alloggi complessiva  2139 
fabbisogno di nuovi alloggi   232 
 
 
 
IL FABBISOGNO TURISTICO 
 
Nel valutare i fabbisogni emergenti sul territorio che incidono direttamente sulla struttura 
insediativa, occorre prendere in esame anche la componente dei flussi turistici gravitanti su Palaia. 
Il sistema turistico, cresciuto considerevolmente in questi ultimi anni, è oggi rivolto a soddisfare 
una domanda concentrata nel periodo estivo, le richieste per il resto dell’anno sono decisamente 
irrisorie, il fabbisogno va, tuttavia, stimato quindi in relazione alla richiesta massima estiva che 
deve essere soddisfatta comunque. E’ da prevedere che l’alto valore storico-urbanistico e la qualità 
ambientale porteranno nel prossimo decennio, ad un progressivo aumento dei flussi turistici, anche 
a seguito delle scelte di piano che individuano nel settore turismo una delle fonti principali di 
viluppo. s

All’interno di tale comparto, la quota di ricettività, quantitativamente rilevante, è quella legata 
all’agriturismo e/o al turismo verde in genere, con un dato di presenze costantemente in crescita in 
questi ultimi anni e per il quale le previsioni del prossimo decennio delineano un significativo 
aumento che farà convergere sul territorio un numero di utenze tale da raddoppiare le presenze 
attuali.  
La programmazione deve valutare attentamente tali processi, anticipando i tempi, al fine di rendere 
possibile una disponibilità ricettiva in grado di adeguare il confronto domanda/offerta tale da 
ispondere alla richiesta turistica nellar

E
 fase di sviluppo del mercato. 

ento stimato è riferito ad un fabbisogno ordinario, cioè a quello 
ilevazioni emerse dalle analisi, con il mantenimento dei processi economici 

ttualmente in corso nei quali le risorse naturali, l’am inquinato, il gio non 
 condizioni favorevoli di mercato. 
viene espresso in letto. Per il fabbisogno turistico comp ente la 

cettività dovrà garantire 1300 posti letto da collocare all’interno di un sistema ricettivo che 
zio di tipo abitativo.  

e sia l’attuale settor stico sia quello futuro continuerà a rivolgersi ad un 
lativo all’agriturism o rurale cioè ad una tipologia turistica 

 tradizional  settore alberghiero, essendo basata su una ricettività 
icate in gra  ospitare i turisti l’interno di singole entità abitative 

utonome. Ciò significa che la ricettività sarà rivolta ad utilizzare il patrimonio edilizio in territorio 
gricolo, favorendo il processo di recupero edilizio e funzionale di tali strutture altrimenti destinate 
l degrado. 

’ da sottolineare che l’increm
ritenuto possibile dalle r
a biente non paesag
disastrato, determinano
Il fabbisogno turistico  posti lessivam
ri
impiega un patrimonio edili
Occorre rilevare ch
omparto specifico re

e turi
o o turismc

complessa, diversa da quella
rticolata su strutture diversif

e del
do dia al

a
a
a
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IMENSIONAMENTO 

Il Piano Strutturale prefigura scenari di sviluppo e di riqualificazione a partire da 
'evoluzione futura dell' ia di Palaia, e pur nell’incertezza 

ia nazionale e internazionale consolida i punti di forza di un processo di 
en più stabili, uanto radicati nelle caratteristiche del 

articolare nel rapporto tra presenza antropica e natura. Le risorse naturali, un 
io tradizionale di grande valore, sono elementi che hanno un 

a creare un ambiente di notevole “qualità di vi
bile ubicazione sia di sviluppo produttivo ma soprattutto come 
ampio riferito all’intera Valdera. 

zioni di sviluppo prefigurano il rafforzamento dell’insediamento 
rospiciente la pianura del Roglio e il consolidamento dei centri sull’arco collinare assecondando la 
ndenza attuale di un ritorno ad abitare in collina. A ciò si aggiunge la necessità di frenare  l’esodo 

inali del territorio, favorendo il mantenimento di presidi di 

uristica predilige una struttura abitativa rurale per l’immersione nel verde e nel 
aesaggio, per gli ampi spazi di servizio e per fruire di un soggiorno tranquillo lontano dai rumori 
rbani. 

 
D
 
 

considerazioni generali sull econom
dell'andamento dell'econom
sviluppo complessivo, che appaiono b  in q
territorio palaiese, in p
ambiente non inquinato, un paesagg

 e che concorrono valore economico ta”. 
Il territorio si pone come possi

o ambito residenziale di un bacin
 questo quadro le indicaIn

p
te
e l’abbandono nella parti marg
opolazione. p

Il piano strutturale per il dimensionamento si basa su quanto emerso dal  fabbisogno individuato a 
partire dalle ipotesi di crescita demografica, ipotesi che sono assunte come possibili indici di 
compatibilità e di verifica delle prospettive di sviluppo delineate. 
In questa ottica le ipotesi demografiche hanno il compito di essere verifica di coerenza tra le ipotesi 
di crescita territoriale e dinamiche sociali. 
Il dimensionamento massimo, previsto dal P.S. per il futuro, colloca una disponibilità complessiva 
in grado di soddisfare la pressione abitativa della domanda, riferita alle varie voci espresse dal 
fabbisogno e dall’analisi economica e tiene conto di una quota di patrimonio edilizio non occupato 
attorno ad un valore del 5% sul totale del futuro stock edilizio, soglia ritenuta funzionale per un 
mercato immobiliare di questo tipo. 
Il fabbisogno assomma ad uno stock edilizio pari   a   270 alloggi 
Il parametro dimensionale in termini di volumetrie è stimato dal P.S. in 120/150 mc/ab con un 
volume corrispondente ad ogni alloggio di 400/450mc., il R.U. indicherà per ogni intervento le 
volumetrie corrispondenti. 
Un dimensionamento che ha come obbiettivo il rafforzamento di tutta la struttura urbana esistente 
su tutto il territorio comunale e la garanzia di un presidio di popolazione all’interno dei numerosi 
centri abitati sparsi. La strategia del PS è quella di consolidare tale presidio di abitanti assicurando, 
nello stesso tempo, il  miglioramento degli standard abitativi secondo parametri moderni, anche per 
ottenere un possibile riequilibrio fra sistema di pianura e sistema collinare. 
Il P.S. individua il dimensionamento massimo ammissibile rispetto alle condizioni emerse dalla 
verifica degli effetti ambientali, il R.U. successivamente opererà la scelta delle quantità da 
realizzare all’interno dello strumento urbanistico.  
 
Le ipotesi di sviluppo economico, come espresso nel quadro conoscitivo, si fondano sulla crescita 
del settore turistico il solo capace ad interagire con tutto il territorio, anche con le parti più 
marginali, e che mostra in questi ultimi anni una dinamicità sorprendente specie nel comparto 
dell’agriturismo e del turismo verde.  
Per il fabbisogno turistico complessivamente fra capacità attuale e futura, la ricettività deve per il 
futuro garantire 1300 posti letto da ripartire all’interno della rete territoriale. 
Va sottolineato che tale comparto trova la sua collocazione privilegiata all’interno del patrimonio 
rurale interessando le numerose strutture  di fattorie e coloniche diffuse in tutto il territorio. La 

omanda  td
p
u
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 PS indirizza il recupero del vasto patrimonio rurale esistente, a funzione turistica con l’intento di 
onomico del territorio sia il restauro di strutture edilizie di valore sempre 

iù in condizioni di grave degrado.  
ccorre sottolineare la quasi impossibilità di un recupero di edifici rurali a destinazione di residenza 

stabil

almente, sul 

issero gli elementi previsti nelle 

nto è legato alla concreta attuazione dei programmi.  

Il
favorire sia lo sviluppo ec
p
O

e per l’eccessiva dispersione di tale patrimonio, in molti casi anche di difficile accessibilità, e 
per le condizioni di mercato immobiliare che per questo tipo di immobili si rivolge ad una domanda 
diversa a scala nazionale ed internazionale. 
Si prevede di recuperare i posti letto nel recupero di parte del patrimonio rurale 100 unità circa e in 
nuove unità pari a 20 necessarie a rafforzare alcune polarità ricettive.  
Va ribadito che tutto quanto espresso sopra, fa riferimento ad una previsione di un fabbisogno 
ordinario cioè riferito alle reali potenzialità di crescita esistenti e attivabili, attu
territorio.  
Previsioni diverse  potrebbero essere individuate, qualora interven
UTOE strategiche di Villa Saletta e Montefoscoli, individuati nelle UTA, a seguito di massicci 
investimenti in strutture turistiche di qualità, sia per la fattoria Villa Saletta sia nel caso della 
fattoria Gaslini a Montefoscoli. Il recupero di tali strutture potrebbe determinare un salto di qualità 
per tutto il settore con conseguente cospicuo aumento dei flussi turistici, oggi prevedibile ma il cui 
dimensioname
 
 
 
Possibili ripartizioni delle future esigenze fra nuova edificazione e recupero del patrimonio edilizio: 
 
Il dimensionamento ottenuto, apre poi, ulteriori scenari su come gestire il fabbisogno in parte 
utilizzando il patrimonio edilizio esistente al fine di un minore consumo di suolo, in parte 
ricorrendo alla nuova edificazione. 
Per il comparto residenziale la percentuale del fabbisogno da coprire con il recupero è pari al 32%  
mentre il 68% è rivolto alle nuove costruzioni. 

  per il recupero e il 20% per la 

 

Per il turismo il rapporto si inverte con percentuali di oltre l’80%
nuova edificazione.  
 

 
fabbisogno residenziale 

                                                         
         
 
 

Recupero di vecchi 
edifici 

 89 32%

   
 
 
 

Nuova edificazione 195 68%

fabbisogno turistico 
 
                                   
 

Recupero  vecchi  edifici  110 80%
   
Nuova edificazione  20 20% 
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RIUSO DEL PATRIMONIO EDILIZIO RURALE 
 
Rispetto al vasto patrimonio edilizio rurale disperso su tutto il territorio il PS ha censito circa 200 
casi di cui il RU detterà  precise indicazioni di intervento. 
Di tale patrimonio si prevede il seguente utilizzo: 
 
Edifici rurali esistenti  200 
Destinati a funzione rurale  50 
Edifici inutilizzabili  11 
Edifici trasformati a residenza  30 
Recupero ai fini turistici  110 
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IMENSIONAMENTO DEL SISTEMA PRODUTTIVO 

er le aree produttive dobbiamo rilevare il compimento delle superfici previste dal PIP localizzato 

del luogo posto sul fondovalle lungo la 
accordo con la viabilità di attraversamento della 

ila, un sistema infrastrutturali in grado di servire adeguatamente flussi di traffico anche pesante. 

ibili sono di 0.000 mq di superficie territoriale  pari a 100.000 mc di nuove 
o iche da collocare all’interno del territorio comunale. 

D
 
P
in località Montanelli, in quanto il 1° comparto è già esaurito mentre i lotti del secondo comparto 
sono già assegnati. Dimostrazione della capacità attrattiva 
viabilità provinciale per Legoli, in prossimità del r
F
 
 
Le previsioni compat  5
realizzazioni per le attività econ m
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A RIASSUNTIVA DELLA CAPACITA’ DEL P.S. 

Alloggi PRG 
vigente  

Alloggi 
previsti PS 

Recupero di 
edifici urb. 

non utilizzati 

Recupero 
edifici 

agricoli 

Nuovi 
alloggi 

Ricettività 
turistica  

posti letto 

Nuova 
ricettività 

1.1 Forcoli-Baccanella 175 95 10 5 80 
1.2 Alica - 16 4 2 10 
1.3 Montanelli  - 22 2 5 15 
2.1 Montechiari Montacchita - 7 2 - 5 
3.1 Palaia Partino Gello Colleoli 8 88 17 10 61 
4.1 Villa Saletta - 13 9 4 - 
5.1 San Gervasio 12 4 - - 4 
6.1 Chiecina Chiecinella - 10 3 2 5 
7.1 Montefoscoli Pozzo 16 24 8 1 15 
8.1 Toiano Villa San Michele - 5 4 1 - 
 211 284 59 30 
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ALLEGATO   2 

abella riassuntiva dei principali elementi di criticità derivati dalla verifica degli effetti ambientali 

ntacchi Palaia V.Saletta S.Gervas
io

Chiecine
lla 

Montefo
scoli 

Toiano  

 
 
 
T
 
 Forcoli Alica Montanelli Mo

ta  
Inquinamento acustico x  x  x  x      
Sistema fognante x x   x  x x

 
x   x x  

Depurazione x  x    x  x   
Risorsa idrica   x x  x  x x    
Messa in sicurezza 
suolo 

   x       x 

Regimazione idrica e x  x    x x x x  
riduzione rischio 
idraulico 

 



 


