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PARTE |

| FONDAMENTI DELLA POLITICA URBANISTICA COMUNALE

TITOLO |

CONOSCENZE, OBIETTIVI E STRATEGIE, SISTEMI TERRITOA&RLI

CAPO |

EFFICACIA ED ELABORATI DEL PIANO STRUTTURALE

Art. 1 Efficacia del Piano Strutturale

Il Piano Strutturale costituisce strumento di goeedel territorio comunale ai
sensi e con le finalita dell'art. 24 della Lr md€b16.1.1995; si applica all'intero territorio
comunale, e comprende:

- principi e norme generali costituenti la Carta Territorio;
- obiettivi e strategie della politica urbanistmamunale;
- criteri e indirizzi per la formazione delle regalrbanistiche.

Il Piano Strutturale definisce le norme genelalistrategie e gli obiettivi della
politica urbanistica comunale e stabilisce le regohli orientamenti per i programmi, i
piani - compresi quelli di settore -, le attivitayke interventi pubblici e privati, attinenti
all'assetto e all'uso del territorio; prescrivelire le salvaguardie.

Programmi e piani di settore debbono conformdlsireorme generali contenute
nella Normativa - Statuto dei Luoghi; nel caso essi risultino in contrasto con tali
norme, saranno subordinati a variante del PianattStale, da approvarsi con le
procedure di cui all'art. 26 della Lr. 5/95.

Il Piano Strutturale mediante le conoscenze, igpadografie, la Normativa e lo
Statuto dei Luoghi, riconosce e descrive l'insigaeluoghi costituenti il territorio del
Comune di Montelupo e lirelaziona per sistemiyispondenti agli obiettivi della politica
urbanistica comunale, suddivisi in sub - sistengieadi territorio aperto e unita territorial
organiche elementari, conseguenti agli aspettifistorici, geomorfologici, insediativi,
culturali e sociali del territorio, per i quali sordeterminati indirizzi e parametri di
gestione.
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Art. 2 Elaborati del Piano Strutturale

Costituiscono elaborati del Piano Strutturale:
1. Relazione illustrativa
2. Normativa - Statuto dei Luoghi
3. Elaborati di conoscenza
C1 Carta dei vincoli e delle risorse di interesaegaggistico - ambientale
C2 Carta delle risorse insediative: periodizzazioni
C3 Carta delle risorse insediative: individuaziates tessuti, contesti e complessi in
territorio edificato, aggregati e complessi initerio aperto
C3.R Relazione illustrativa
C3.A Territorio aperto
C3.1 Camaioni

C3.2 Sammniatello N/V - Montelupo vecchio - Marconi
C3.3 Montelupo nuovo - Ambrogiana - Fibbiana - @ite
C3.4 Vinicola - Graziani - Bobolino - Turbone

C3.5 Le Pratella - Ponterotto

C3.6 Castellucci - Sammontana N/V

C3.7 Pulica
C4 Carta del sistema delle funzioni: funzioni udamso del suolo in territorio aperto
C5 Carta del sistema delle funzioni: stato di atu@e del P.R.G. vigente, tipo e

struttura della proprieta in territorio aperto

C6 Indagini geologico tecniche - elenco delle tavol

- Carta geologica tav. G

- Carta della localizzazione dei corsi d’'acqua . lavC

- Carta geomorfologica tav. GM

- Carta delle pendenze tav. PN

- Carta litotecnica e dei dati di base tav. LBSD
- Carta degli aspetti particolari per zone sismiche tav. S

- Carta idrogeologica tav. |

- Carta delle esondazioni tav. ES

- Carta della definizione degli ambiti fluviali VaAF

- Carta della pericolosita tav. P
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Appendice “A”
Compendio alla carta dei sondaggi e dati di basgecente:
- certificazioni stratigrafiche relative a sondagg
- certificazioni relative a prove penetrometriche
- analisi di laboratorio

4. Elaborati di progetto

PS.1  Carta dei sistemi e subsistemi territoriadi|edaree di territorio aperto e delle
UTOE

PS.2 Carta del sistema ambientale e paesaggistitada idrogeologica delle aree
sensibili, per il contenimento del rischio idraolicvulnerabili all'inquinamento
e di protezione del campo pozzi; tutela paesaggisti

PS.3  Carta del sistema ambientale: tutela idrogemdadelle aree instabili per erosione
e processi dovuti a gravita

PS.4  Carta del sistema ambientale: tutela idrogezdodelle aree instabili per
fenomeni dinamici (sisma)

PS.5 Carta del sistema ambientale: tutela idragemlandividuazione delle classi di
pericolosita e degli ambiti D.C.R. 230/94

PS.6  Carta del sistema infrastrutturale

Allegato A NORMATIVA E STATUTO DEI LUOGHI
Scheda delle caratteristiche delle aree di temitaperto
Allegato B NORMATIVA E STATUTO DEI LUOGHI
Articolazione delle UTOE in tessuti urbani
Allegato C NORMATIVA E STATUTO DEI LUOGHI
Dimensionamento residenziale, produttivo e comrakre@ dotazione di
spazi pubblici

Art. 3 Governo del territorio e iniziative dei cittadini

La Normativa - Statuto dei Luoghi formula le inalzooni strategiche peril governo
del territorio, gli indirizzi di sviluppo e i relat obiettivi, riconosciuti e perseguiti dai
componenti della comunita locale, e fissa indiregparametri di gestione.

A tale scopo costituisce guida per il governo pigbhbdel territorio e determina
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regole e condizioni di fattibilita ambientale eamistica per le iniziative degli individui che
vivono e operano su tale territorio, nel perseguaitmedei loro interessi, singoli o
associati, e nella loro ricerca di sicurezza eatidssere. Il loro effettivo e libero accesso
ai valori urbani sara reso possibile dall'organzzzae dei tempi e degli orari di cui
terranno conto la politica urbanistica comunale &ea empolese - valdelsana.

Ci si proporra inoltre I'accoglimento di domandeedsificate in relazione a
pluralita culturali e di costume.

La Normativa - Statuto dei Luoghi contiene nellam@a parte gli obiettivi, le
strategie e gl indirizzi di sviluppo della poliicurbanistica comunale e le norme generali
per i programmi, i piani, le attivita, gli intervignpubblici e privati attinenti all'assetto e
all'uso del territorio; nella seconda parte corgieggli indirizzi, gli orientamenti e i
parametri per le gestioni urbanistiche e per gémventi, pubblici e privati.
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CAPO Il

QUADRO CONOSCITIVO

Art. 4 Riferimenti del quadro conoscitivo

Il quadro conoscitivo, di cui al successivo art.e5parte integrante del Piano
Strutturale; si configura come approfondimentoggnazione e individuazione delle
peculiarita del territorio comunale rispetto al dudelle conoscenze che deriva dalle
analisi del PTC della Provincia di Firenze e dardinamento degli strumenti urbanistici
generali comunale dell'area empolese.

Art. 5 Elaborati di conoscenza

Le conoscenze facenti parte deglielaborati deh@Strutturale sono le seguenti:
C1 Carta dei vincoli e delle risorse di interessegaggistico - ambientale
C2 Carta delle risorse insediative: periodizzazioni
C3 Carta delle risorse insediative: individuaziates tessuti, contesti e complessi in
territorio edificato, aggregati e complessi initerfo aperto
C3.R Relazione illustrativa
C3.A Territorio aperto
C3.1 Camaioni
C3.2 Sammniatello N/V - Montelupo vecchio - Marconi
C3.3 Montelupo nuovo - Ambrogiana - Fibbiana - @ige
C3.4 Vinicola - Graziani - Bobolino - Turbone
C3.5 Le Pratella - Ponterotto
C3.6 Castellucci - Sammontana N/V
C3.7 Pulica
C4 Carta del sistema delle funzioni: funzioni udamso del suolo in territorio aperto
C5 Carta del sistema delle funzioni: stato di ati@e del P.R.G. vigente, tipo e
struttura della proprieta in territorio aperto
C6 Indagini geologico tecniche - elenco delle tavol
- Carta geologica tav. G
- Carta della localizzazione dei corsi d’'acqua . tavC

10
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- Carta geomorfologica tav. GM

- Carta delle pendenze tav. PN

- Carta litotecnica e dei dati di base tav. LBSD

- Carta degli aspetti particolari per zone sismiche tav. S

- Carta idrogeologica tav. |

- Carta delle esondazioni tav. ES

- Carta della definizione degli ambiti fluviali VaAF

- Carta della pericolosita tav. P
Appendice “A”

Compendio alla carta dei sondaggi e dati di basgecente:
- certificazioni stratigrafiche relative a sondagg
- certificazioni relative a prove penetrometriche
- analisi di laboratorio

Non costituiscono elaborati del piano struttuidtee conoscenze richiamate nella
relazione generale illustrativa, che saranno temuésenti nella predisposizione degli
strumenti urbanistici operativi e nella gestionellarprogettazione e nelle valutazioni delle
iniziative pubbliche e private di conservazioneasfiormazione territoriali.

11
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CAPO Il

INDICAZIONI STRATEGICHE, INDIRIZZI DI SVILUPPO,
OBIETTIVI DI GOVERNO COMUNALE DEL TERRITORIO

Art. 6 Coerenza con gli atti regionale, provinci& e di Circondario

La politica urbanistica di competenza comunaleuaiga I'utilizzazione, la
conservazione e la trasformazione delle risors@dgali; viene programmata e gestita
con i riferimenti regionali e provinciali, tenutondltre conto degli indirizzi di
coordinamento d'area empolese.

La politica urbanistica comunale partecipa alliespsi delle  azioni del
Circondario dellEmpolese - Valdelsa nelle mateiguardanti l'uso e l'assetto del
territorio, contribuendo all'autonomia istituzioeadella produzione e gestione dei servizi,
ai sensi della Legge 142/1990 e della Legge Retgofi@d1995.

Art. 7 Tutela e arricchimento delle risorse terrtoriali

Mediante la politica urbanistica il Comune di Melipo si prefigge la
conservazione e l'arricchimento delle risorseitterali, in modo da affidarle integre e
potenziate alle generazioni future.

A questo scopo sara attuato un criterio di risparmell'uso delle risorse
territoriali, la cui distruzione o riduzione devesere considerata alla stregua di danno
pubblico.

Considerato inoltre che esse costituiscono risscsgse, si procedera nella loro
allocazione con impegni di equita distributiva.

Art. 8 Risorse insediative: obiettivi, strategie

Il sistema insediativo del territorio del Comune Montelupo, costituente il
territorio edificato,si compone: della citta,formatagli abitati di Sanminiatello vecchio e
nuovo, Montelupo vecchio, Montelupo nuovo, Erta,Aatiana, San Quirico, La Torre,
Fibbiana; dell'area produttiva delle Pratella; derghi esterni di Camaioni, Le Grotte,
Graziani, Turbone, Pulica, Bobolino, Sammontana dtga, Sammontana Nuova,

12
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Ponterotto, Citerna.

Il sistema insediativo e consideratsomsa essenziale, da mantenere
sostanzialmente nella sua estensione fisica. Lisigaolrbanistica comunale si propone,
attua e promuove assieme agli altri soggetti pebblprivati operanti sul territorio, opere
di qualificazione funzionale e morfologica, di cengszione del patrimonio culturale, di
trasformazione e di recupero.

Ci si propone di potenziare l'attrattiva urbana sistema insediativo, tale da
consentire all'area di svolgere con successo laccmmnza tra territori impegnati nella
definizione dei loro ruoli.

La ricerca di questa maggiore competitivita ricleiél consolidamento di una vera
citta, capace di sviluppare al suo interno un antbigavorevole allo sviluppo delle attivita
e delle relazioni.

Le esigenze di nuova edilizia residenziale trovpedanto accoglimento all'interno
della citta, con interventi di conservazione, titirazione, sostituzione e
completamento.

Vengono interessate in particolare le aree didiia dove soprattutto ubicare i
completamenti, e le aree delle attivita produttiliemesse, interessate da interventi di
ristrutturazione urbanistica.

Il recupero delle aree dismesse mediante ristagione urbanistica ha valore
strategico in quanto consente una nuova fisionarbana e fornisce risposte in materia
di alloggi, servizi commerciali e direzionali, spgabblici attrezzati, opere di utilita
collettiva, senza ulteriori impegni di suolo.

Al tempo stesso, la politica urbanistica assidun@antenimento dell'identita degli
abitati costituenti la citta mediante la conservag delle loro caratteristiche storiche e la
evoluzione quantitativamente equilibrata, tale da stravolgerne le dimensioni fisica e
sociale.

L'identita & riconosciuta e perseguita anche eghi esterni alla citta: il loro
consolidamento € compensato da interventi che rdatgro immagine e ruolo di nuclei
strutturati.

Nella citta e nei borghi sono ammessi unicameiattidianato di servizio e le
attivita produttive compatibili con la residenza.

Lo sviluppo e la competitivita del settore produtf industriale e artigianale,
hanno il loro riferimento territoriale nel polo phattivo delle Pratella. In esso si collocano
le esigenze edilizie, di impianti e di strutturdesstinazioni d’'uso produttive, e dei relativi
servizi, mediante interventi di potenziamentoutitirazione e nuova edificazione.

Nella seconda parte della Normativa - StatutoLdeighi sono descritti e definiti

13
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gli indirizzi e le modalita gestionali per quantiguarda ciascun sottosistema, unita
elementare o ambito facente parte del territoriboado.

Gli strumenti operativi comunali e gli interverdi iniziativa privata dovranno
tenere presenti in particolare le interpretazidniedsuto e di contesto urbano, risultanti
dall'indagine sul patrimonio edilizio.

Gli interventi di completamento e di sostituziossranno soggetti, a seguito di
guanto stabilito dal Regolamento Urbanistico, allautazione degli effetti ambientali e al
soddisfacimento delle condizioni di infrastruttucame, come disposto dal Titolo Il della
seconda parte della presente Normativa - Statutioudeghi.

Art. 9 Risorse ambientali e paesaggistiche: obie#t, strategie

Il territorio aperto rappresenta il bene di maggstensione presente nel territorio
comunale, essenziale per le attivita produttivecats, la tutela ambientale e paesistica, le
funzioni e i modelli di consumo urbani, lo sviluppel settore turistico e per l'identita
culturale, sociale e produttiva della comunita netugina.

La politica comunale si prefigge la conservaziatedle risorse ambientali e
paesaggistiche limitando l'uso del suolo a finedtiativi entro gli ambiti della citta, degli
insediamenti produttivi e dei borghi esterni indivati dalla strumentazione urbanistica
comunale. Questo obiettivo riguardante il terrdaperto si consegue:

- stabilendo indirizzi e prescrizioni per le aregbtezione paesaggistica, di cui all’art.
27, di protezione ambientale, di cui all’art. 28¢ieconservazione del patrimonio di
interesse culturale presente nel territorio apelitoui all’art. 30;

- promuovendo azioni per la manutenzione del rktiedraulico minore e agrario, |l
riequilibrio trazone in erosione e zone di dempaiche mediante la rinaturalizzazione,
la manutenzione della vegetazione riparia e incghe limitazione di impianti orto -
floro - vivaistici coperti, ilcontenimento di piaali con pavimentazione impermeabile;

- perseguendo l'equilibrio idrogeologico mediantsdiusione di trasformazioni del
suolo che possano comprometterlo e la predisposzidi opere e progetti di
risanamento e di riassetto con la partecipaziogé dkri enti interessati;

- ammettendo usi conformi alla sua composizione;

- promuovendo impegni colturali, turistici, resideli e di tempo libero che lo
salvaguardino e ne garantiscano la manutenzionenediano luogo a fenomeni di
abbandono;

- conservando il patrimonio edilizio di interesserigo artistico e i valori paesaggistici e

14
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ambientali;

- curando e recuperando gli elementi costitutivhoni caratterizzanti, quali muri di
recinzione, siepi, filari, alberi isolati di conénterrazzamenti, tabernacoli, percorsi
storici, strade poderali;

- favorendo la frequentazione per attivita didagie ricreative non distruttive.

I mutamenti d'uso dei nuclei, complessi e immopriesenti nel territorio aperto e
nuovi usi turistici, residenziali e di tempo libemon debbono comportare abbandono
dei terreni delle proprieta originarie né trasforai che possano manomettere gli
aspetti paesaggistici e ambientali. Si incentilargresenza residenziale mediante il
restauro del patrimonio edilizio di interesse aulte e 'adeguamento abitativo, ma
anche con presenze di residenze non agricole $eggeparticolari prescrizioni e
limitazioni.

Gli strumenti operativi comunali e gli interverdi iniziativa privata dovranno
tenere presenti le interpretazioni di contestceditbrio aperto e di aggregato edilizio in
esso presenti, risultante dall'indagine sul patmimedilizio.

Nella seconda parte della Normativa - StatutoLdeighi sono descritti e definiti
indirizzi gestionali per quanto riguarda ciascump sbttosistemi e delle aree nei quali il
territorio aperto é stato suddiviso.

Le aree di protezione paesaggistica, boscatespotida dei corsi d’acqua e le aree
instabili, vulnerabili all'inquinamento, sensibitlj contenimento del rischio idraulico, di
protezione dei pozzi e delle sorgenti, oltre athenme specifiche di territorio aperto, di cui
al Capo Il del Titolo Il della seconda parte dgll@sente Normativa, sono soggette agli
indirizzi e alle prescrizioni rispettivamente datt. 27 e dell’art. 28.

| materiali e le tecniche da utilizzare negli menti di restauro o di nuova
edificazione e nella formazione di muri a retta eedinzione, le essenze da utilizzare per
la vegetazione di decoro - recinzioni, giardiniarii ecc. -, le tipologie edilizie per le
abitazioni e gli annessi agricoli, i materiali giypmentazione delle strade, la segnaletica,
sono stabiliti dalla strumentazione operativa eRiagolamento Edilizio.
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TITOLO Il

SISTEMI TERRITORIALI

CAPO |

SISTEMI TERRITORIALI: PERIMETRAZIONI

Art. 10 Proiezioni territoriali della politica urba nistica comunale

Le strategie e gli obiettivi del Piano Strutturdiefiniscono i sistemi territoriali; i
sistemi sono articolati in sub - sistemi, areeetritorio aperto e unita territoriali organiche
elementari, funzionali alla gestione delle attivithanistiche pubbliche e private.

Il territorio del Comune di Montelupo e suddivisoquattro sistemi territoriali.
Fanno parte dei sistemi territoriali il sistemaedigtivo di cui al precedente art. 8 e ai
successivi artt. 23, 24, 25, il sistema ambientpl@esaggistico di cui al precedente art. 9
e al successivo art. 22, il sistema dei luoghicuii al successivo art. 20, il sistema
infrastrutturale, di cui al successivo art. 26sidtema delle funzioni, di cui ai successivi
artt. 33, 34, 35 e 36..

| territori edificato e aperto, di cui ai precetlearticoli costuiscono parti
complementari, per assetto e uso, e sono condiderigdriamente ai fini della politica
urbanistica.

Art. 11 Sistemi territoriali

Il territorio del Comune di Montelupo comprendeatjto sistemi territoriali:
- sistema territoriale della piana d'Arno
- sistema territoriale della piana della Pesa
- sistema territoriale della collina nord orientale
- sistema territoriale della collina meridionale.

| sistemi territoriali corrispondono alle stragege agli obiettivi del Piano
Strutturale e sono stati individuati in base allarfologia, alla rete viaria, alle colture, agli
insediamenti, al sistema idrico, allambiente epaksaggio. Componenti specifiche e
peculiari determinano conformazioni e assetti cappe identita. Sono descritti per ogni
sistema o sub-sistema gli elementi costitutivi okedeterminano la forma,le funzioni e i
valori.
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Art. 12 Sistema territoriale della piana d'Arno

Il sistema territoriale della piana d'Arno € csto dalla parte settentrionale del
territorio comunale, dal confine col Comune di kasa Signa a est, al confine col
Comune di Empoli a ovest.

Inizia sul margine orientale con una stretta c@@igpianeggiante compresa tra
I'Arno e la strada statale 67, che scorre ai getla collina. Al centro si dispone la linea
ferroviaria Firenze - Pisa. Il piccolo abitato dirBaioni chiude a est questo settore.

Procedendo verso occidente la piana si apre agiémtLa prima parte, delimitata
a sud dalla strada statale 67, € quasi interancatigpata dalla sequenza di abitati che
formano un primo tratto della citta, da Samminiatedll'Erta. Prende di seguito
dimensioni consistenti ed é attraversata dallaG.6irenze Pisa Livorno e dalla ferrovia
Firenze Pisa, che la dividono in due settori.

In quello settentrionale, tra Arno e ferroviagsilocano gli abitati di San Quirico,
La Torre e Fibbiana, che costituiscono il trattorimale della citta, e l'insediamento
produttivo delle Pratella. Tranne i terreni anchibari tra La Torre e Fibbiana e quelli
nella punta nord occidentale (Arnovecchio), questtiore della piana € occupato da
insediamenti.

In quello meridionale, delimitato a nord dalla SCGFirenze Pisa, a ovest dal
confine comunale e a est dalla collina, si trovangiccolo insediamento produttivo, in
vicinanza dello svincolo della S.G.C., e i nuclePdnterotto e di Sammontana Nuova,
altrettanto di limitate dimensioni.

Art. 13 Sistema territoriale della piana della Pesa

Il sistema territoriale della piana della Pesa, lpeparte interna al territorio di
Montelupo, si sviluppa in direzione sud est, aiariz dalla porzione di mezzo della citta,
fra il centro storico e I'Erta, ed € compreso ltiaiso della Pesa a est, la S.G.C. Firenze
- Pisa - Livorno a ovest.

Incuneato tra i due sistemi collinari settentriena meridionale, a iniziare dalla
citta, dove tocca il sistema territoriale della n@ad'Arno, va progressivamente
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restringendosi in direzione del confine con Monégtgi, dove vi confluisce la valle del
Virginio.

E' attraversato longitudinalmente dalla strada woate di Pesa, che si immette
sulla strada statale 67 in prossimita dell'Ertaudasquale insistono i borghi esterni di
Turbone e di Graziani.

Sul lato nord orientale, ai piedi della colling@pge la provinciale Chiantigiana,
proveniente da San Casciano e dalla Ginestra, attrayersato il borgo esterno delle
Grotte, entra poi nel centro storico.

Art. 14 Sistema territoriale della collina nord orientale

Il sistema territoriale della collina nord orieletaper la parte ricadente nel Comune
di Montelupo, e delimitato a est dal confine cointme di Lastra a Signa, a ovest dalla
strada statale 67, oltre la quale inizia il sistderaitoriale della val d'Arno, e sul breve
lato meridionale dal borgo esterno di via Marcqgusto ai piedi della collina, lungo il
tratto terminale della strada provinciale Chiaratigi.

La parte comunale del sistema si distende da a@udd per la lunghezza di circa
quattro chilometri, con una dimensione trasvergaessoché costante di circa un
chilometro. E' in misura notevole occupata da biosdte costituiscono la risorsa
fondamentale di questo sistema; vi sono preseeé dr oliveto in coltura specializzata,
seminativo arborato a olivo e vite.

Lo caratterizzano il paesaggio di bassa collimamevalenza di bosco, e quelli di
bassa e alta collina con colture diverse.

L' utilizzo turistico e di tempo libero caratteza gia il sistema, come si rileva
dalla presenza di aziende agroturistiche specidknegila sua parte alta.

Art. 15 Sistema territoriale della collina meridionale

La parte del sistema territoriale della collinarisienale compresa nel Comune di
Montelupo, occupa interamente il settore meridiera#! territorio comunale, dalla valle
empolese a quella della Pesa e del Virginio, penlighezza di circa cinque chilometri e la
profondita media di circa due chilometri.

E' delimitata a est e a nord dalla S.G.C. FirenResa - Livorno; a occidente dal
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piede della collina che risale dalla strada Maremamadal Rio Sammontana, a confine col
sub - sistema sud - occidentale della piana d'Agnofine a sud dal confine comunale.

Vi sono presenti boschi che si alternano a olieetagneto in coltura specializzata,
seminativo arborato a olivo. Vi predominano i pagsali bassa e alta collina con colture
diverse.

Alla produzione agricola si affiancano usi di tenibero e turistici, da rapportarsi
alla struttura urbana di valle. Il territorio ape® quindi da considerarsi strettamente
integrato con quello edificato.

Vi sono presenti numerosi nuclei, complessi edicdli elevato valore storico,
artistico e paesaggistico, tra i quali spicca Santara.

In prossimita delle citta si & formato in tempelativamente recenti il borgo
residenziale di Bobolino; verso il limite sud otiagle si trova un ambito di edilizia
residenziale di nuova formazione a carattere @peatso: Pulica.
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CAPO I

SISTEMI TERRITORIALI: OBIETTIVI, STRATEGIE E INDIREZI DI SVILUPPO

Art. 16 Sistema territoriale della piana d’Arno

Arno, fascio infrastrutturale (strada statale @eérrovia, strada di grande
comunicazione), I'armatura urbana (la citta e ghoesterni) e l'insediamento produttivo
delle Pratella costituiscono le componenti stratiudel sistema territoriale della piana
d'Arno.

La sequenza di abitati da Samminiatello a Fibbfanma parte della citta delle due
rive prevista dalla pianificazione d'area empoldséondamentale obiettivo di politica
urbanistica comunale € che essa abbia funzioniaétgwrbane, da realizzare mediante
I'evoluzione qualitativa all'interno della strutilinsediativa consolidata.

La permanenza del territorio aperto e considesatdta strategica ai fini della
funzionalita degli insediamenti residenziali e prtityi e del fascio infrastrutturale, delle
attivita agricole e turistiche, dell'equilibrio amabtale.

Nella realizzazione di questi obiettivi sono riosniute, conservate e valorizzate le
identita culturali e morfologiche degli abitatcili assieme da luogo alla citta. Per ciascuno
di essi gli indirizzi gestionali e di attuazione geincipi formulati in questa prima parte
della Normativa - Statuto dei Luoghi, stabilisconella seconda parte gli interventi
urbanistici e edilizi che entro il perimetro ddditato esistente ne promuovano la qualita
urbana in termini di dotazione di spazi pubbliailiouso collettivo, di sostituzione nelle
aree produttive dismesse, di completamento e skeito nelle aree di frangia e in quelle
interne all'abitato, di recupero del patrimonio amistico ed edilizio degradato, di
conservazione del patrimonio urbanistico ed edildivalore artistico, storico, ambientale
e testimoniale, di miglioramento della mobilitagma - meccanizzata e pedonale -, di
condizioni di sicurezza e di benessere abitatilaverativo.

Le diverse parti della citta stabiliscono unaziglae urbana complessiva mediante
spazi, funzioni e attrezzature di livello urbanomusei, locali di spettacolo, centri
direzionali e commerciali, parchi, piazze, poli lsstici e sportivi - esistenti o previsti
secondo il programma di governo comunale.

I Comune, in accordo con altri enti, privati esasiazioni, e avvalendosi di
programmi definiti con i Comuni dell'area empolesédelsana, tutela e valorizza i beni
culturali e promuove una rete museale costituitariesei: archeologico e della ceramica,
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nel centro storico, del vetro, nella frazione ddltare, e dell'arte sacra nella chiesa di S.
Lucia allAmbrogiana.

Per la villa dell’Ambrogiana ci si prefigge il tgzero e il parziale riutilizzo per
funzioni culturali e museali, assieme al migliorameedelle condizioni di degenza nel
settore riservato all'O.P.G.

La riappropriazione del monumento da parte debanunitd montelupina é
obiettivo di grande rilevanza. Peraltro, gli aspeitientifico e sociale dell'attuale
destinazione della Villa potrebbero dar luogo egpaimi e interventi, a integrazione del
progetto di utilizzo.

Altro luogo di alto interesse € il centro stori@cui conservazione é relazionata a
funzioni urbane di rilievo sociale ed economico, mrseguire con una pluralita di
interventi di riqualificazione e di recupero.

Il sistema territoriale € stato suddiviso in ciacuub - sistemi: piana dell'Antinoro,
citta, Arnovecchio, Pratella e piana di Sammontana.

Art. 17 Sistema territoriale della Piana della Pesa

Pesa, viabilita di fondovalle e i tre borghi estercostituiscono componenti
strutturali assieme al territorio aperto, che ecdaservare per l'interesse ambientale e
naturalistico, per laregimazione idraulica e g@énhzionalita della viabilita che attraverso
la striscia pianeggiante confluisce su Montelupgardo della strada statale 67 attorno alla
citta funziona da gronda di recepimento delle srgulovenienti dall'esterno e da
distributore del traffico verso i diversi settorldsistema territoriale della piana d'Arno.
Percio la provinciale Chiantigiana viene deviagaehdola confluire nella statale.

La quantita e la qualita delle risorse idrichetesoanee nella valle della Pesa
richiedono un programma di tutela, di controllo e agcorto utilizzo, evitando gli
inquinamenti e rispettando l'equilibrio idrogeolowidelle falde sotterranee e quello
idraulico delle acque superficiali. Il sistema Havanza perla messa in sicurezza idraulica
del territorio comunale.

La stabilizzazione dei borghi, in quanto estetld aitta e insistenti sullo stretto
corridoio di piana, comprende operazioni di miglimento residenziale e di incremento
della disponibilita di aree e servizi pubblici oudio comune.
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Art. 18 Sistema territoriale della collina nord - aientale

Le risorse naturali di questo sistema, assiemeialeyinsediative di interesse
storico e artistico e ai rilevanti valori paesaggissono le invarianti di un ambito di
territorio aperto da conservare e sviluppare relke potenzialita.

La presenza delle risorse ha promosso un’intettiséaaagrituristica.

Lo sviluppo di questo settore produttivo deve messassicurato dalla tutela
ambientale e paesistica e dal recupero dei nuctenplessi e immobili di interesse
culturale presenti nel sistema.

Il sistema & composto da vari ambiti di diversarfologia e di differenziato uso
del suolo oltre che di differenti dimensioni dedieiende. Sono presenti aree boscate non
atte ad agricoltura economicamente produttiva, @déebono avere ruolo di presidio
ambientale, mentre la parte piu meridionale detesia € da considerarsi, nella
conservazione e nel ruolo, in relazione agli abitak centro storico e delle Grotte, di cui é
evidente integrazione.

L'insieme dei beni territoriali costituiti dai b, dalle colture, dalla rete stradale,
dal patrimonio architettonico, dai contesti paesstgy, dai rii che tagliano
trasversalmente gli ambiti, costituisce la compd@estrutturale di questo sistema
territoriale. Molte delle sue funzioni sono da métmare alla circostante area
metropolitana; in esso debbono predominare le azidin conservazione e di
valorizzazione, pubbliche e private.

Nella carta del Sistema infrastrutturale (PS 6)idadi Bozzeto, convenientemente
ristrutturata, e individuata fra le infrastruttudterelazione nei sistemi territoriali. Il suo
adeguamento e rettifica, di competenza comunalesestira di liberare il centro storico,
dal traffico di attraversamento.

E' possibile una limitata residenzialitd di nuawsediamento, anche a fine di
presidio antropico, inun limitato settore di mieonteresse.Sono stati individuati due sub
- sistemi: Antinoro - S. Vito e Bozzeto. Il primeatCamaioni e il rio della Cava, Il
secondo dal rio fino all’abitato delle Grotte.

Art. 19 Sistema territoriale della collina meridionale

Le numerose risorse naturali, insediative, spefisaotevole valore storico e
artistico, e paesaggistiche, sono le componentittstali di questo altro sistema di
territorio aperto, di grande dimensione.

E’ interessato da intensi usi agricoli, agritucistresidenziali, di tempo libero, da
relazionare alle sottostanti strutture urbane.

Per detti motivi si stabilisce per questo sistema strategia complessiva di tutela
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e di valorizzazione ambientale e paesistica, dupem dei complessi e immobili di
interesse culturale. Un limitato incremento di desizialita pud essere considerato a
Pulica, senza che cio modifichi le caratteristitdreitoriali, paesistiche e ambientali, della
zona.

Il sistema € importante anche per I'equilibrioogeologico dell'intero territorio
comunale; pertanto debbono essere perseguite: dperanutenzione del suolo e del
reticolo idrografico; colture, lavorazioni e opeofe non costituiscono alterazioni
morfologiche; tutela delle aree boscate; usi digeribero non distruttivi del suolo e delle
risorse naturali; presenza residenziale a caratiggeesidio ambientale e paesaggistico.

La collina meridionale si differenzia da quellarsh@rientale sia per le presenze
edificate che per quelle vegetazionali: i bosclmosmaggiormente radi e prevalgono le
vaste porzioni coltivate, gli insediamenti si legaalle infrastrutture viarie. Anche qui si
alternano aree con proprieta di grandi dimensidral&re di piccola dimensione.

La struttura morfologica e insediativa disegnbassstemi legati alla presenza dei
crinali e dei corsi d'acqua come elementi natueahisici, e delle infrastrutture che
storicamente si sono attestate agli elementi naufesici.

La lettura morfologica e delle presenze insedetiva portato infatti alla
articolazione in quattro sub - sistemi. Quello @eWalle del Turbone, al centro del
sistema, con andamento nord - sud, separa ilnssteccidentale di Botinaccio e
Sammontana dai due sub - sistemi orientali: didawdi del Virginio.

Lungo la vallecola del Turbone, che sfocia in udklla Pesa in corrispondenza
dell'abitato, si snoda una strada nell'alveo debduoe stesso.

Nel sub - sistema di Botinaccio e Sammontanaosiatto due borghi esterni: |l
nucleo storico di Sammontana, che puo svolgererganica funzione di centro
dell'utilizzo turistico e di tempo libero del conemsorio collinare; e l'abitato del
Bobolino, da considerarsi sostanzialmente stalsitezz

Nel sub - sistema di Pulica sono rilevabili I'aitid agrituristica, per la quale
valgono i criteri esposti relativamente alla calimord - orientale, e una presenza
residenziale sparsa, da La Cipresseta a La Cas&wogo la via comunale di Pesa, da
contenere nell’'attuale estensione, con un uso appto alle valenze ambientali -
paesaggistiche delle contigue piccole proprieta.

Il sub - sistema posto all'estremita orientale sigiema territoriale, in prossimita
della confluenza della valle del Virginio nella leatlella Pesa, coincide con un programma
di valorizzazione culturale e naturalistica chexgvale delle presenze archeologiche in
loco: il cosiddetto parco archeologico naturalistic
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PARTE Il

L’ORDINAMENTO DELLE ATTIVITA’ URBANISTICHE COMUNALI

TITOLO |

INVARIANTI E STATUTO DEI LUOGHI

CAPO |

CRITERI E DISCIPLINA DEGLI ASSETTI TERRITORIALI

Art.20 Componenti del sistema dei luoghi

Il sistema dei luoghi che definiscono lidentitdtarale e sociale del territorio del
Comune di Montelupo e rappresentano per la caoligttiche in esso vive e opera,
I'identificazione e i beni territoriali di riferimdo per la salvaguardia della propria
fisionomia e le condizioni basilari per I'evoluzersociale, economica e culturale, e
costituito dalle invarianti strutturali, di cui alccessivo art. 21, dagli ambiti di valore
paesaggistico di cui all’art. 27, dagli ambiti djudibrio ambientale, di cui all'art. 28, e
dal patrimonio insediavo, di cui all'art. 29.

Art. 21 Invarianti strutturali

Le invarianti strutturali intese come componerdiritoriali identificative di
Montelupo sono:
1) il fiume Arno
2) il torrente Pesa
3) la strada statale 67
4) la SGC Firenze-Pisa- Livorno
5) la ferrovia Firenze - Pisa
6) la pianura dell’Arno: Arnovecchio
7) la pianura della Pesa
8) le colline nord orientali e meridionale
9) il patrimonio architettonico, storico - artisii
10) la struttura insediativa prevalente nellaprandell’Arno: citta e polo produttivo delle
Pratella

24



COMUNE DI MONTELUPO FIORENTINO - PIANO STRUTTURALE

Normativa e Statuto dei Luoghi

L'insieme di beni ambientali, architettonici, paggistici, archeologici, costituisce
una serie di invarianti strutturali puntuali e dgg&, assimilate alla categoria di "bene", in
quanto elementi naturali, storico-insediativi eiteriali per i quali & espresso un giudizio
di valore che ne comporta usi e modalita di intetwdali da rispettare le caratteristiche
valutate.

La definizione delle invarianti come sopra eleaa@ponde alla finalita generale
dello sviluppo sostenibile, in base allaquale smadviduate le componenti strutturali del
territorio, che indirizzano le configurazioni contipéi.

Il concetto di tutela si amplia, a comprendenetdiio assetto territoriale, come
peraltro conforme al metodo dello sviluppo sostégib

L'intero  territorio montelupino € considerato "omat', costituente
complessivamente invariante, pur nelle sue moditsa interne che non devono
determinare mutamento della struttura, espressaiaab.

Art. 22 Sistema ambientale - paesaggistico

Il sistema ambientale - paesaggistico € costitddovarie e importanti risorse,
rilevate nelle carte delle conoscenze: il retiddimgrafico, i boschi e i terreni a colture
estensive e specializzate, gli ambiti di rilevaiteeresse paesaggistico, il patrimonio
edilizio di particolare valore storico e artistida,rete della viabilita minore. Sono rare le
situazioni di degrado e di abbandono; norme, pragrae opere sono invece necessarie
per lassetto idraulico, per la presenza dellAreodi un affluente nel territorio
montelupino: la Pesa.

Il sistema ambientale - paesaggistico costitugtdeematicamente un vasto arco
territoriale attorno alla parte piu consistente sistema insediativo, la citta e il polo
produttivo delle Pratella. Dalla collina sul lembgentale del territorio comunale, scende
e si stende nella valle della Pesa, poi risaleanetillina che occupa tutta la parte
meridionale didetto territorio, per tornare a gafl corrispondenza della via Maremmana,
a costituire il primo tratto, a oriente, della pagmpolese.

Il Piano Strutturale stabilisce i seguenti crifgiincipali di disciplina d’assetto:

- latutela e la promozione delle attivita agricatequanto assicurano il mantenimento
delle risorse naturali, I'equilibrio idrogeologicta difesa degli abitati dal rischio
idraulico, lo sviluppo di altre funzioni produttive

- la valorizzazione dell’agriturismo;

- la funzione delterritorio aperto per attivitatedmpo libero, ricreative, turistiche, sia in
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rapporto a programmi d’area empolese valdelsanaa ssigenze della popolazione
degli insediamenti urbani di valle;

- le opere di manutenzione e di regimazione ddemia idraulico - forestale dai
maggiori corsi d’acqua, Arno e Pesa, al reticotoggafico minore;

- la conservazione di paesaggi che denotano itdea di Montelupo.

Art. 23 Sistema insediativo: La citta

La sequenza di insediamenti compresi tra I'Arfa strada statale 67, nel tempo
trasformatisi da separati e distinti abitati a dedi maggior dimensione occupando i
terreni circostanti, sono considerati una citta.

Il Piano Strutturale stabilisce i seguenti crifgiincipali di disciplina d’assetto:
la conferma e la trasformazione interna delesist insediativo, nell'articolazione
funzionale e morfologica conseguente al suo svibupforico e riferita agli assetti
attuali e previsti per lo sviluppo socio-economichy, conservazione dell’ identita
culturale e di riqualificazione degli abitati (Sammatello vecchio e nuovo, Montelupo
vecchio, Montelupo nuovo, Erta Ambrogiana S.QuiriTorre, Fibbiana);

- la conservazione delle parti, dei complessi elidegmobili di interesse storico,
artistico e ambientale, quali risultano dalle casrze;

- la limitazione della nuova edificazione al comptaento nelle aree di frangia e agli
interventi di ristrutturazione - sostituzione nallee dismesse o dismettibili;

- lintegrazione delle attrezzature, delle areeeglidimpianti pubblici o di interesse
collettivo e generale esistenti e la formazionauwbvi spazi e impianti, finalizzati alla
costituzione di relazioni e opportunita urbane;

- lallontanamento dalla citta dei traffici di atrersamento e delle attivita non compatibili
con la residenza.

Art. 24 Sistema insediativo: Polo produttivo

L'insediamento di diverse attivitd produttive iochlita Le Pratella, all’estremo
occidentale del territorio comunale, a seguitoeg@ltevisioni da almeno un ventennio
degli strumenti urbanistici generali e attuatiadato luogo a un’ampia zona di specifiche
funzioni che il Piano Strutturale stabilisce comiagipale area industriale montelupina.

Per essa si determinano i seguenti criteri dijplisa d’assetto:

- la conferma, lacaratterizzazione funzionale efahagica e 'addensamento del sistema
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insediativo sito nella piana dell’Arno nei terrempresi trala statale e la SGC Firenze
- Pisa - Livorno (Le Pratella)

- lutilizzo per usi produttivi - commerciali dell@aree contigue all’'asse urbano
coincidente con la strada statale 67

- la definizione di aree con specifiche funzionfirerno del polo: artigianale, di
deposito, per I' autotrasporto, industriale difeaisnento

- lariorganizzazione degli spazi pubblici e lanfi@zione di servizi.

Art. 25 Sistema insediativo: Borghi esterni

All'esterno dei perimetri della citta e del polooduttivo sono presenti alcuni
nuclei abitati, alcuni di formazione storica, alecenti: Sammontana nuova, Castellucci,
Citerna, Ponterotto e Camaioni nel sistema terait®rdella piana d’Arno; Sammontana
vecchia, Pulica e Bobolino nel sistema della callneridionale; Graziani, Le Grotte e
Turbone nella piana della Pesa.

Per essi si determinano i seguenti criteri diigista d’'assetto:

- il consolidamento, in quanto non si ritengonocstt#ili di espansione, mentre sono
ammessi limitati completamenti e saturazioni
- l'adeguamento agli standard di spazi pubblici asb comune.

Art. 26 Sistema infrastrutturale

Il sistema infrastrutturale comprende le seguaritastrutture distinte per ruolo
territoriale:

- infrastrutture direlazione regionale: linea ¢etiaria Firenze - Pisa - Livorno e Strada
di grande comunicazione Firenze - Pisa - Livorno;

- infrastrutture di relazione d’area vasta: Chigiatha; Limitese e le nuove previsioni di
raccordo fra queste, ivi compresi i nuovi pontiaesa e sull’Arno;

- Infrastrutture di relazione del sistema inset@tstatale 67;

- infrastrutture di relazione nei sistemi territdri vie di San Vito, di Malmantile, del
Virginio, di Pulica, di Botinaccio, Maremmana.

Per le infrastrutture di relazione regionale safioimportanza, ai fini della
pianificazione, gli agganci al territorio: stazioper quanto riguarda la ferrovia e svincoli
relativamente alla strada di grande comunicazioRmni e interventi di settore
organizzeranno i collegamenti con la viabilita nme il trasporto privato, da questi punti
di snodo e le eventuali aree di parcheggio.
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La statale 67 ha carattere urbano e svolge rudlelazione e di alimentazione dei
vari settori della citta e di alcuni borghi estemaicepisce inoltre laviabilita proveniente da
territori esterni a quelli di Montelupo e ne distrisce il traffico. La strada assume
fisionomie e funzioni diverse nel suo lungo peroata Camaioni a Ponterotto.

Il Piano Strutturale infine indica alcune stradgalg assi di innervamento dei
sistemi territoriali, strettamente funzionali aiolue alle funzioni dei sistemi stessi; in
particolare al loro servizio alle attivita agritstiche, a quelle ricreative e di tempo libero, e
al patrimonio edilizio sparso.

La ferrovia Firenze - Pisa e la strada statalec63tituiscono un corridoio
infrastrutturale nella parte nord orientale detiterio; si intersecano nella parte centrale
della pianura dell'’Arno mentre hanno andamentollpvdormando di nuovo il corridoio
infrastrutturale nella parte occidentale della fitédpianura.

La strada statale 67 ha andamento parallelo abadel fiume Arno in tutto il suo
attraversamento del territorio comunale determinand confine meridionale del
subsistema insediativo principale chiuso a nortiAtab: la cosiddetta citta.

Si prevede che la statale costituisca stradaatidg per le arterie provenienti dal
territorio meridionale (di Malmantile e Chiantigene dall’antistante Comune di Limite e
Capraia (Traversa di Limite).

Nel tratto occidentale terminale forma il limiteperiore del polo produttivo delle
Pratella assumendo carattere di strada urbanap llagquale insisteranno attivita
produttive - commerciali. Tuttavia, il collegamertta la statale 67 e la strada provinciale
Traversa di Limite e stato previsto da tempo comuwovo tracciato a ovest di Fibbiana e
con un nuovo ponte sull’Arno.

La SGC Firenze - Pisa - Livorno ha andamento dpexuispetto alla strada
statale, alla quale si avvicina nella parte ceatdglla pianura dell' Arno, laddove si
secano ferrovia e statale, e andando a formardoub@e doppia: verso ovest, di minori
dimensioni, verso est, piu ampia; proseguendo vessola SGC scende e segue il corso
del torrente Pesa e con questo forma un corridoio.

Per la strada di grande comunicazione non sonasgiréenterventi di modifica,
mentre potranno essere precisati gli svincoli.

Per quanto riguarda la ferrovia Firenze - Pisdaagosprogettato un tracciato a
carattere metropolitano che interessa il territdiiMontelupo a monte di Samminiatello.

Il piano di coordinamento d’'area empolese ha fiaottefinito un progetto di
trasformazione della stazione ferroviaria.

Il nuovo tracciato ferroviario e la nuova stazipmeir confermati dal Piano
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Strutturale, potranno essere meglio precisati ¢orseparati di accordo con i competenti
Enti sovracomunali.

La previsione della nuova stazione ferroviariay @osistemazione della viabilita a
contorno, indicata nella carta del sistema inftagirale (PS 6), € da ritenere come
puramente indicatica, rinviando l'individuaziond’edame del progetto definitivo per il
quadruplicamento della linea ferroviaria FirenZmpoli, oggetto di accordi specifici tra
gli Enti Locali e le Ferrovie.

Gli assi viari principali (strada statale e SG@¥tauiscono confini strutturali di
origine antropica, che sottolineano la configuraeialel territorio conseguente alle sue
caratteristiche fisiche, e che ne diventano assifunali e segni univoci di riferimento per
lo sviluppo insediativo.
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CAPO I

DISCIPLINA PAESAGGISTICA E AMBIENTALE

Art. 27 Indirizzi e prescrizioni per le aree di protezione paesaggistica,
per le aree boscate e per le sponde dei corsi d’ae

1. Nella pianificazione comunale operativa, nei pidirsettore e nelle attivita pubbliche
e private ricadenti all'interno delle aree di clpeesente articolo, sono daosservarsi i
seguenti indirizzi e prescrizioni.

a) per quanto riguarda i sistemi idrogeopedologedlizzazione delle opere spondali
in argini di terra 0 gabbionata o con tecnicheidifgegneria; mantenimento a cielo
aperto dei corsi di acqua e nel corso naturale;temémento e ove necessario,
ripristino della vegetazione spondale; conservazidei terrazzamenti; divieto di
immissione di rifiuti liquidi, anche di origine d@gola, se non preventivamente trattati;
divieto di scarichi e depositi di qualsiasi dimems; ripristino delle condizioni
ambientali e paesaggistiche in presenza di sitnadiodegrado e di loro alterazione;
mantenimento del reticolo idrografico minore e agrariequilibrio tra zone di
deposito e zone di erosione mediante interventirdituralizzazione; salvaguardia
delle capacita di invaso delle aree;

b) per quanto riguarda. i sistemi vegetazionalntenimento e ripristino delle aree
boschive; conservazione degli insiemi vegetaziodialipo particolare; divieto delle
essenze estranee e infestanti; introduzione dnees@boree e cespugliate autoctone
finalizzate alla tutela della fauna; ricostruziodelle alberature lungo le strade;
mantenimento e ripristino all'interno dei bosclpedicorsi pedonali; conservazione di
elementi di particolare interesse per il disegnbsimelo: filari di alberi, cespugli,
canneti, etc., anche al fine di garantire "corridoblogici”; conservazione delle
formazioni arboree lineari e delle singole albamtli confine.

c) per quanto riguarda gli assetti colturaicentivazione al mantenimento e ripristino
di colture tradizionali e di significative testimanze di colture agrarie, costituenti
elementi di riconoscibilita e caratterizzazione gaagjistica, e in particolare del
paesaggio agrario; divieto di arature e movimenteda secondo modalita alteranti
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I'equilibrio idrogeologico dei terreni e il loro setto morfologico. La trasformazione
colturale in dimensioni significative € soggettgraventiva valutazione degli effetti
paesaggistici e ambientali. Il Regolamento Urb&ostieterminera i limiti in termini
di superficie oltre i quali sara obbligatoria ldutazione.

d) per quanto riguarda l'assetto urbanistico edized : conservazione e
valorizzazione dei complessi e degli immobili diteresse storico, artistico e
paesaggistico, individuati negli elaborati graficiPiano Strutturale, e delle aree di
pertinenza (aie, giardini, etc.); conservazioneetimenti minori costitutivi del
paesaggio, quali muri di recinzione, siepi, filaiberi di confine, tabernacoli, ecc.;
divieto di nuove costruzioni di qualsiasi tipo chen abbiano destinazione d'uso
agricola o agrituristica; sono ammessi ampliamentn tecniche e materiali
tradizionali, nella misura stabilita dal Regolantehirbanistico, degli immobili con
destinazione d’uso non agricola, privi di interesg®ico, artistico e paesaggistico; la
trasformazione, anche questa con tecniche e matea@izionali, di manufatti quali
tettoie e ricoveri, sempre che siano privi di détteresse; per le piscine e i campi da
tennis il Regolamento Urbanistico stabilira pregoni di ubicazione,
dimensionamento e materiali.

Il Regolamento Urbanistico stabilira inoltre lestivazioni d’'uso ammissibili per gli
immobili non piu utilizzati ai fini della condizi@ndel fondo.

€) sono ammesse nuove costruzioni rurali necess#la conduzione del fondo e
all'esercizio esclusivo delle attivitd agricole grituristiche, e gli interventi sul
patrimonio edilizio, con destinazione d’'uso agrécal agrituristica, con le seguenti
limitazioni:

- divieto di ampliamento e di ristrutturazioni edié comportanti modifiche
tipologiche, morfologiche e strutturali per gli imoili e i complessi di interesse
storico, artistico, ambientale indicati dal Regodaato Urbanistico;

- divieto di mutamento delle destinazioni d’'usoiegja per usi diversi da quelli che
saranno stabiliti dal Regolamento Urbanistico;

- l'ubicazione dei nuovi edifici deve risultare dorma adiacente a immobili,
complessi e nuclei esistenti; si debbono evitarmézioni di nuova viabilita; la
loro sagoma non deve determinare alterazioni nmgiohe, o non deve
evidenziarsi al di sopra del profilo dei crinalgigistemi arborati di pregio, degli
edifici soggetti a restauro o a ristrutturaziondidd d1; le aree di pertinenza
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debbono essere convenientemente sistemate edtarbora

- per le nuove costruzioni, gli ampliamenti unattam e i trasferimenti di
volumetrie, si terranno comunque presenti le praseoi di cui al successivo art.
36, particolarmente per quanto riguarda le caiatiele tipologiche e
morfologiche.

f) e vietata la costruzione di serre e dei matiufaecari finalizzati alle attivita
agricole.

g) per quanto riguarda gli assetti infrastrutiurabnservazione e manutenzione della

viabilita esistente, compresi i percorsi storicgieuella minore vicinale e poderale;
divieto di chiusura di strade e percorsi; limitamonella costruzione di nuove strade
per traffico meccanizzato, privilegiando comungteddguamento della viabilita
esistente, e comunque solo se necessarie alléteattigricole e agrituristiche, di
vigilanza e di sicurezza; divieto di attraversaroerin linee aeree ad alta tensione
sostenute da tralicci e con tubodotti in superfiodizzazione dei percorsi storici e
della viabilita minore esistente a scopi escursiticiie perla formazione di circuiti di
turismo naturalistico e didattico, trekking, cialoss, percorsi vita.

Nelle aree boscate, come risultano individuate revggrate nella tavola C1, di cui
all'art. 5, vigono, oltre le norme generali di @iprimo comma del presente articolo,
I seguenti indirizzi e vincoli:

- in dette aree sono ammesse esclusivamente e @@stinate al governo e
potenziamento del bosco e del sottobosco, siaf@ pooaduttivi, di tempo libero e
di raccolta regolamentata, che di tutela idrogeickng
Gli interventi, anche in applicazione delle dispmsi legislative regionali,
debbono perseguire la manutenzione e la valorianaziel patrimonio forestale e
boschivo in relazione ai seguenti obiettivi: difegagli incendi, valorizzazione
dellambiente e del paesaggio, riassetto idrogeotgpgsistemazione idraulica,
manutenzione dei corsi d’acqua minori, azioni aallitsu giovani rimboschimenti
e fitosanitari;

- sono vietate nuove costruzioni di qualsiasi tigonensione ed uso, fatte salve
guelle necessarie alla vigilanza e alla sicurezpgrole osservazioni scientifiche
non altrimenti localizzabili;

- non sono ammessi insegne e cartelli pubblicitpgrcheggi e viabilita non
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pedonale, salvo quella esistente o quella di nattveazione per varchi tagliafuoco
o tracciati percorribili da mezzi di soccorso, ne@dauelle per le indicazioni dei
percorsi trekking;

- & vietato il danneggiamento delle forme vegetadiei prodotti naturali, nonché la
loro asportazione oltre ai limiti definiti dallelagive leggi regionali;

- |1 proprietari delle zone boscate dovranno inteiee periodicamente con |l
diradamento del sottobosco e I'eliminazione delgaie infestanti, ove necessario
0 guando indicato e ritenuto opportuno per la splaedia dagli incendi, dal
Corpo Forestale dello Stato e curare il mantenimdet tracciati pedonali e viari;

- sSono ammesse piccole piazzole attrezzate pesta g il rifocillamento.

Nelle aree spondali dei corsi d’acqua, di cui ltéera c) dell’'art. 1 della L. 431/85,
come risultano individuate e perimetrate nella a1, di cui all’art. 5, vigono oltre
le norme generali di cui al primo comma del presenticolo, i seguenti indirizzi e
prescrizioni:

- divieto assoluto di qualsiasi costruzione, anahearattere temporaneo, salvi gli
impianti e le costruzioni facenti parte del sistednanonitoraggio e di controllo
idrometereologico e idropluviometrico;

- divieto di recinzioni che costituiscano ostacaloegolare deflusso delle acque;

- divieto di costruzioni di serre e di manufattepari;

- sono ammessi parcheggi, di cui sia assicuratldabilita e nei quali il suolo
permeabile non risulti minore del 60% della supeftotale.

28 Indirizzi e prescrizioni per le aree installi, vulnerabili
all’inquinamento, sensibili, di contenimento del rschio
idraulico e di protezione di pozzi e sorgenti

Tutte le aree di cui al presente articolo sono stigaagli indirizzi e alle prescrizioni

di cui alle lettere a) e c) del primo comma dekpdente art. 27.

Per gli interventi di natura edilizia, urbanistieali trasformazione dell'assetto nelle
aree instabili, individuate negli elaborati grafitiPiano Strutturale mediante apposita
perimetrazione, vigono i seguenti vincoli e limitaz d’uso:

a) sono individuate come aree instabili:

- aree instabili per erosione idrica e del pendéaeee soggette a erosione profonda
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e superficiale;

- aree instabili per processi dovuti a gravita foeme di denudazione: la corona di
frana, la frana di limitata estensione, le areetmivistabili per franosita diffusa e
le aree instabili per soliflusso generalizzato pgmiflusso localizzato;

- aree instabili per forme di accumulo e relatiepdsiti: il corpo di frana attiva ed il
corpo di frana quiescente;

- per instabilita dinamica e cedimenti differenziabno individuate come aree
instabili i depositi alluvionali a granulometria eebgenea, potenzialmente
suscettibili di densificazione, ed i contatti treotipi con caratteristiche fisico -
meccaniche diverse. Per instabilita dinamica diofieani franosi, le frane
quiescenti ed i pendii con presenza di depositritd@tcon pendenza media
maggiore del 25% all'interno dei fenomeni franosi.

b) per gli interventi di natura edilizia, urbantstie di trasformazione dell’assetto
nelle aree instabili, vigono vincoli e limitaziodiuso diversificati secondo le
articolazioni di caratteristica di instabilita sapvidenziate;

- per le aree instabili di cui al primo alineaadelttera a) dovranno essere valutate le
caratteristiche di instabilita delle aree interéssa dovra essere predisposto un
piano di bonifica idraulica (fossi di guardia, ckatee, trincee e speroni drenanti);

- per le aree instabili di cui al secondo alinelladettera a) gli interventi previsti in
vicinanza di ‘corone di frana’ dovranno essere senepllocati al di sopra di dette
evidenze, mantenendo un ‘franco’ la cui entita desegurire da un’approfondita
verifica di instabilita della pendice.

Per la frana di limitata estensione si rimanda uantp previsto dal D.M.
11.3.1988;

- per aree molto instabili per franosita diffuspey soliflusso generalizzato, in caso
di destinazioni d’intervento di natura edilizia btaasformazioni morfologiche é
prescritta una campagna geognostica approfondrtagger rilevare la natura dei
terreni e lo spessore della coltre di frana, lattaristiche fisico meccaniche della
coltre e del substrato al fine di poter deciderd’'aea dopo gli interventi di
bonifica e consolidamento risulta idonea alla sdgtta destinazione d’intervento;
per le aree instabili di cui al terzo alinea déditiera a) se ne sconsiglia I'utilizzo
salvo interventi di bonifica finalizzati alla preéi agricola;

- per le aree instabili di cui al quarto alinealadéttera a) e prescritto in caso
d’intervento di qualsiasi natura che dalla campageagnostica appositamente
approntata emergano chiaramente gli elementi aftilatare la suscettibilita di
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densificazione di eventuale depositi alluvionadjranulometria eterogenea. Inoltre
sia dalla campagna geognostica che dal rilevamegetogico di dettaglio
dovranno essere messi in evidenza i contatti tinidi con caratteristiche fisico -
meccaniche diverse;

- per quanto concerne i cedimenti edi cedimefiieinziali questi dovranno essere
contenuti in funzione del tipo di struttura e dpbtdi fondazione secondo quanto
previsto dallo stato dell'arte;

- per quanto riguarda i contatti tra litotipi digersi dovra operare in modo da
collocare l'intervento su terreno omogeneo;

- circa linstabilita dinamica per fenomeni franosl caso di frane quiescenti, si
prescrive di realizzare lo studio e il monitoragdell’area oggetto d’intervento e
sulla base dei risultati deciderne la fattibilita;

- per i pendii con presenza di depositi detritich@endenza media maggiore del
25%, in aree con fenomeni franosi, si prescriventpuandicato per le forme ed i
processi dovuti a gravita (vedi secondo alineaadettera b)

Per gli interventi di natura edilizia, urbanistieali trasformazione dell'assetto nelle
aree vulnerabili allinquinamento, individuate reltarta della vulnerabilita degli
acquiferi, predisposta dal P.T.C. di Firenze, vigorseguenti vincoli e limitazioni
d'uso:

a) divieto di utilizzazione di diserbanti, pedtiice simili nelle zone messe a coltura;
divieto di sversamento di sostanze indesiderabilipdrte di attivita produttive nel
suolo, nei fossi, nei pozzi privati e nei piazaaparcheggi; divieto di pozzi a perdere;
opportune opere per la tenuta di cisterne e depotgtrati, ad evitare filtrazioni nel
suolo di sostanze indesiderabili; opportune captazdelle sostanze pericolose
sversate sulle strade; controlli della rete fogmari

Per gli interventi edilizi, urbanistici, di utilizz del suolo e per i progetti di
mantenimento delle condizioni fisiche e ambiengatli regimazione idraulica nelle
aree sensibili, individuate negli elaborati graficPiano Strutturale mediante apposita
perimetrazione, vigono le seguenti prescriziomaddazioni:

a) le aree sensibili sono articolate dal Pianatgirale tra quelle desunte dalla ‘Carta

dello Statuto del Territorio’ del Progetto prelirane di PTC, riperimetrate a seguito
delle osservazioni, e quelle ‘semisensibili’ dentalagli ambiti della DCR 230/94;
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b) per gli interventi di natura edilizia, urbancstie di trasformazione dell'assetto nelle
aree sensibili, individuate negli elaborati graticPiano Strutturale mediante apposita
perimetrazione, vigono vincoli e limitazioni d'usdiversificati secondo le
articolazioni di caratteristica di sensibilita dii @lla lettera a):

- per le aree sensibili individuate nella ‘CartallaeStatuto del Territorio’ la
disciplina e gli interventi devono essere finalizzal mantenimento delle
condizioni fisico ambientali e morfologiche esigteadall’appropriato utilizzo del
suolo;

- le aree semisensibili derivanti esclusivamentglidambiti della DCR 230/94
dovranno essere assoggettate a verifica idrauliela caso di cambiamenti
morfologici. Per gli interventi edilizi e/o urbaki vige I'obbligo di effettuare la
verifica idraulica secondo i disposti della sopi@e delibera. In caso di esito
negativo della verifica, per gli interventi edilizi urbanistici, dovranno essere
predisposte specifiche terapie d’intervento pediazione del rischio idraulico nei
limiti imposti dai tempi di ritorno previsti dalleitata delibera.

- il Regolamento Urbanistico recepira i contenwdila D.C.R. 230/94 per quanto
non precedentemente specificato.

Per la determinazione degli interventi e per lzigigma degli usi e degli assetti nelle
aree per il contenimento del rischio idraulico,iuduate negli elaborati grafici di
Piano Strutturale, vigono le seguenti prescrizeomdicazioni:

a) le aree per il contenimento del rischio idrauliedividuate neglielaborati grafici di
Piano Strutturale risultano quelle recepite ddllarta dello Statuto del Territorio’
del progetto preliminare del PTC riperimetrate eisp alle osservazioni effettuate
dal Comune all’Autorita di Bacino dell’Arno;

b) nelle aree predette (ivi comprese quelle oggeittosservazione fino all’esito di
gueste) valgono le misure di salvaguardia di ciRiaho di Bacino dell’Arno. Si
precisa pertanto che per le aree oggetto di osden& da parte
dellAmministrazione Comunale al Piano di Bacindl'deno (vedi in particolare
UTOE 12 Le Grotte e UTOE 13 Graziani) dovranno essmantenute le
particolari destinazioni di tutela idaulica cheidano dalle previsioni diaree per |l
contenimento del rischio idraulico, fino a quandmrverranno resi noti ambiti
diversi da parte dell’Autorita competente;
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c) il Piano di Bacino, una volta approvato ai satedla Legge 183/89, dovra essere
recepito, con le procedure previste dalla sopedaciegge, tramite il Regolamento
Urbanistico, anche per la definizione delle degiima d’'uso compatibili con le
aree destinate agli interventi di regimazione iticau

Protezione di pozzi

Per i pozzi pubblici e per le relative aree divaguardia, individuati con appositi

simboli e perimetri negli elaborati grafici di P@arStrutturale, vigono i seguenti

vincoli e limitazioni:

a) nella zona di tutela assoluta attorno a sorgeotzi e punti di presa, di raggio non
inferiore a mt. 10.00, sono ammesse esclusivamgméee di presa e strutture di
servizio. La zona deve essere recintata e provdstzanalizzazioni per le acque
meteoriche;

b) nella zona di rispetto compresa entro I'isoerah 60 giorni dal campo pozzi,

risultante dagli elaborati grafici del Piano Stuu#tle, sono vietati gli interventi, le

opere, le destinazioni d’'uso e le attivita di camanma secondo e terzo dell’art. 6 del
D.P.R. 24 maggio 1988 n° 236.

c¢) nella zona di protezione compresa entro I'isnardi 360 giorni dal campo pozzi,
risultante dagli elaborati grafici del Piano Stuuétie, sono vietati lo spandimento di
diserbanti, pesticidi o simili, nelle zone messeohlura; I'inquinamento da sostanze
indesiderabili utilizzate nelle attivita classifieacome insalubri; gli sversamenti di
sostanze pericolose sulle strade; lo sversamensosianze indesiderabili nei pozzi
privati esistenti; la creazione di pozzi irrigui.

Inoltre, dovranno essere attuate ai fini dell@laudell’esistente, verifiche della rete
fognaria, della compatibilita di eventuali attivitésalubri, dell'impermeabilizzazione
di scoline di tratti della viabilita, delle condizii dei pozzi privati. Dovranno inoltre
essere previsti idonei sistemi di monitoraggioreffié I'eventuale fonte inquinante
venga intercettata prima del raggiungimento delldd.

Il Regolamento Urbanistico provvedera all'adeguatoelel perimetro delle aree di
protezione in conseguenza di modifiche alla localzzone dei pozzi o di modifiche
alle necessita quantitative dell’'approvvigionamedtao.
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CAPO Il

DISCIPLINA DI CONSERVAZIONE DEL PATRIMONIO INSEDIATVO,
CULTURALE E ARCHEOLOGICO

Art. 29  Componenti del patrimonio insediativo cultuale

Costituiscono il patrimonio insediativo da assdt@ge a una continua opera di
manutenzione, alla conservazione, alla valorizzegial recupero e al riuso, i tessuti
storici nelle UTOE di cui al successivo art. 33lidrgmobili, complessi, siti e manufatti,
con i relativi spazi di pertinenza, presenti nefiterio aperto, quali risultano dalle
indagini contenute negli elaborati di conoscenzeudiall’art. 5, e indicati negli elaborati
grafici del Piano Strutturale.

Fanno inoltre parte del patrimonio insediativoalee e i manufatti di interesse
archeologico.

Art. 30 Indirizzi di gestione

Negli elaborati grafici di Piano Strutturale sandividuati con appositi simboli e
grafie i tessuti storici delle UTOE, di cui al sassivo art. 33, e gli immobili, i
complessi, i siti, i manufatti, i nuclei nel teaito aperto, da conservare nelle
caratteristiche formali, strutturali e tipologichregi materiali e nelle tecniche, nell’arredo
vegetazionale, nelle pavimentazioni, nelle recinzeonelle sistemazioni dei terreni e degli
spazi di pertinenza.

Su detto patrimonio sono pertanto ammessi intérven conservazione, di
ristrutturazione edilizia d1 e in caso di degradbrecupero con finalita di tutela. Il
Regolamento Urbanistico, i Programmi Integrati dtetvento, i progetti pubblici o
privati, potranno specificare e dettagliare gli ementi, individuando le parti
eventualmente da rinnovare o da rimuovere e i rabtincrementi, ma sempre
nell'obiettivo della conservazione del patrimonio.

Sono ammesse tutte le destinazioni d’'uso, a cargizche siano compatibili con
la conservazione del patrimonio e che non detemajranche in tempi lunghi, condizioni
di degrado e di alterazione dei valori che lo ¢aredzano.

I Comune si riserva la facolta di impedire intemti di trasformazione urbana,
morfologica e ambientale in prossimita del patrilbomsediativo di cui al presente
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articolo, ove essi possano costituirne alterazimika percezione e nell’integrita fisica.

Per quanto riguarda le aree e i manufatti di egse archeologico vigono le
seguenti prescrizioni:

a) gli elementi di interesse archeologico ritrovdébbono essere convenientemente
conservati e recintati in modo da evitare effrazefurti; 'accesso per motivi di visita
sara regolamentato;

b) sono ammessi in ogni tempo i lavori di escavazisecondo programmi e indirizzi del
Comune e della Soprintendenza Archeologica;

c) in caso di ritrovamento fortuito di elementiigieresse archeologico nel corso di lavori
edilizi o agricoli, il Sindaco disporra la sospems o la revoca dei lavori e fornira
prescrizioni per la piu idonea conservazione delginenti ritrovati, e per la eventuale
ripresa dei lavori, compresa la vigilanza di peederspecializzato nel proseguimento
dei lavori stessi;

d) le lavorazioni di profondita superiore a mt. l..possono essere eseguite previa
comunicazione alla competente Soprintendenza Atcgma.
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TITOLO Il

AMBITI, INDIRIZZI E PARAMETRI DI GESTIONE

CAPO |

INDIRIZZI PROGRAMMATICI DI ATTUAZIONE

Art. 31 Gestione urbanistica

Le gestioni urbanistiche pubbliche e private svadgono del Regolamento
Urbanistico, dei Programmi Integrati di Interventizi programmi e dei piani di settore,
dei piani attuativi, dei progetti di insediamerde] Regolamento Edilizio, in conformita ai
principi e alle norme generali contenuti nella mirparte della presente Normativa -
Statuto dei Luoghi, e agli indirizzi, ai parametalle definizioni di funzioni e
dimensionamento, alle condizioni di fattibilita e dalutazione, alle salvaguardie,
contenuti nella seconda parte della Normativa tuBiadei Luoghi, descritti e normati
negli articoli del successivo capo lll.

Gli strumenti operativi di gestione di competer@anmunale, il Regolamento
Urbanistico, i Programmi Integrati d’Interventopiani di settore, i progetti pubblici e
privati possono apportare limitate modifiche allerimetrazioni dei sistemi, dei sub -
sistemi, delle unita territoriali organiche elenantdelle aree di territorio aperto, delle
aree di protezione paesaggistica di cui al prededart. 27 e delle aree di protezione
ambientale di cui al precedente art. 28, senza abecomporti variante al Piano
Strutturale.

Le gestioni urbanistiche pubbliche e private sapatostituite dinorma da progetti
a durata limitata, che dovranno garantire condizibmealizzazione. | progetti, pertanto,
saranno valutati anche per la loro attuabilitaréepeodalita, i tempi el’entita dell’'uso dei
beni territoriali.

I Comune organizzera e promuovera iniziative ltevoalla formazione
dell'educazione urbana, allo sviluppo dei costumiigpetto e di uso responsabile dei
beni territoriali, alla conoscenza della strumelaiaz urbanistica e edilizia comunale, alla
conseguente semplificazione Normativa, medianterdccon la Scuola, le associazioni
culturali, le categorie produttive e professionalimezzi di informazione di massa,
sollecitando in proposito la partecipazione deadini.
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Art. 32 Indirizzi di gestione

| principali indirizzi per la progettazione deghterventi di completamento nelle
aree di frangia e interstiziali e negli intervetitsostituzione di aree degradate o dismesse
sono:

- il dimensionamento della nuova edificazione caimtiato dall'utilizzazione del
patrimonio edilizio esistente e nei limiti di disgppione e di entita di cui al successivo
Capo llI;

- l'adozione di tipologie di densita che assicurlrassi costi di urbanizzazione e il
superamento di condizioni di sottoutilizzo delléamizzazioni esistenti;

- la rimozione del degrado e dell'insufficienzaZiomale e tecnologica del patrimonio
edilizio; I'abbattimento degli inquinamenti e dalhnore;

- la preferenza per interventi di contenuta dimemsj integrati nei contesti urbani,
socialmente complessi, con tipologie urbanistickeedilizie conformi ai tessuti
esistenti;

- la formazione in ogni intervento di completameeatdi sostituzione, di spazi pubblici
e di interesse comune che ne caratterizzino laitguatbana e migliorino quella
circostante, e che possano essere utilizzati idizmmi di sicurezza e di piacevolezza
da parte delle fasce deboli della popolazione; amtigolare, per ogni area di
sostituzione dovranno essere tenute presenti laagenerali di cui al quinto comma
dell’'art. 5 della Lr. 5/1995 e le condizioni di ali Titolo Il della seconda parte della
presente Normativa - Statuto dei Luoghi;

- la formazione diluoghi centrali della citta (st culturali, commerciali, direzionali);

- l'adeguamento della viabilita interna agli abigatlei parcheggi.

Gli indirizzi per la progettazione degli intervenel territorio aperto sono:

- la permanenza delle attivita produttive agricole;

- la sicurezza idrogeologica;

- il recupero delle aree di degrado ambientale;

- la conservazione del patrimonio architettoni¢oriso, ambientale;

- l'uso non distruttivo del suolo;

- la possibilita degli usi plurimi dei beni ternitali, con particolare riguardo alle attivita
turistiche, di tempo libero, di promozione culteraldi residenzialita costituente
presidio ambientale.
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Sono favorite e promosse con particolari agevotaae opere di manutenzione di
iniziativa privata del patrimonio edilizio e deléeee di pertinenza, e la cura ambientale
negli ambiti del territorio aperto.

La rimozione delle condizioni di degrado & dardesi operazione preliminare a
ogni intervento di trasformazione urbanistica.

Allo scopo di facilitare il miglioramento abitatvsono sempre attuabili interventi
di manutenzione ordinaria e straordinaria e digdeceistrutturazione edilizia degli alloggi
esistenti, compresi limitati incrementi volumetrici

Negli edifici per i quali il Regolamento Urbaniti prescrive interventi di
conservazione degli elementi tipologici, formaBteutturali, tali interventi sono limitati o
vietati dalle relative disposizioni.

Art. 33  Sistema delle funzioni: insediamenti residnziali

Le esigenze di edilizia residenziale sono sodtesfanediante interventi di
conservazione, ristrutturazione, sostituzione eptetamento in conformita agli indirizzi,
parametri e dimensionamenti di cui al successivpodH, e a quanto stabilito presente
articolo nonché dal Regolamento Urbanistico, dagRammi Integrati di Intervento, e dal
Regolamento Edilizio.

Sul patrimonio edilizio presente all'esterno dgtitorio edificato sono ammessi
interventi di conservazione, ristrutturazione e Bampento in conformita aquanto stabilito
dal precedente art. 30 nonché dal Regolamento it dai Programmi Integrati di
Intervento e dal Regolamento Edilizio.

Nel successivo Capo lll, nelle schede e nelle limballegate alla presente
Normativa, per ogni unita territoriale organicaneéntare, come risulta perimetrata negli
elaborati grafici in scala 1: 10.000 del Piano Sanale, sono delimitati i tessuti storico,
consolidato, recente e di citta nuova, le areecenienitori industriali dismessi o da
dismettere, le aree di frangia urbana, e sonolsiajliindicatori di dimensionamento, in
relazione all'incremento sostenibile nellUTOE s@sespressi in aumento percentuale
rispetto all'esistente (comprensivo delle previsioesidue del P.R.G. vigente) e in
numero di alloggi.

Trattandosi di indicatori di Piano Strutturalen ealidita temporale medio - lunga,
e al fine di evitare continue varianti del Piangu8urale, gli incrementi percentuali
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debbono intendersi come riferimenti per il RegolataeUrbanistico e per i Programmi
Integrati di Intervento, che potranno proporre wetii scostamenti, comunque in misura
contenuta e compatibile con la soglia di sostetabithdividuata nellUTOE.

L'indicatore relativo al numero degli alloggi n@nstrettamente prescrittivo; si é
difatti inteso rappresentare gli incrementi ancha questo dato, di facile e immediata
comprensione, fermo restando che esso pud variaegaito del mutare dei modelli
abitativi.

E’ inoltre ammesso il trasferimento di quantitardirementi da un’'UTOE all’altra,
a condizione che cido non determini un mutamentatsirale e che risulti compatibile con
le soglie di sostenibilita delle UTOE interessadéetcasferimenti.

Gli indicatori dimensionali stabiliscono, conformente agli obiettivi e alle
strategie stabiliti nel precedente art. 8, che igirementi sono in parte dovuti a
completamenti dei tessuti urbanistici e in parteragrventi di ristrutturazione urbanistica
nelle aree dismesse o che debbono essere disnasseddivisione tra i due tipi di
incremento non € rigida e pud essere modificatamigura contenuta mediante le
previsioni e i progetti di Regolamento Urbanistieo dei Programmi Integrati di
Intervento.

Gli incrementi di completamento dovranno essetcati di norma nei tessuti
recenti e di citta nuova e nelle aree di frangieana. Tuttavia, mediante interventi di
recupero potranno essere ubicati nei tessuti colagiod storici.

Per quanto stabilito dal precedente art. 30,essUti storici, fino all’approvazione
del Regolamento Urbanistico, che disciplinera durgero del patrimonio urbanistico ed
edilizio esistente ai sensi dell'art. 28, seconomma, lettera g) della Lr. 5/95, sono
ammessi unicamente interventi di manutenzione e cdnservazione fino alla
ristrutturazione edilizia d1.

Nel successivo Capo lll, per ogni unita territtriarganica elementare sono
indicati inoltre le disposizioni della nuova edifizesidenziale, gli indirizzi d’'intervento
sul patrimonio edilizio esistente e le configurazidegli spazi pubblici e di uso comune.

Dette indicazioni hanno valore di indirizzo e diemtamento per gli strumenti
operativi pubblici e privati che potranno precisambn eventuali modifiche di disposizione
e di caratteristiche, a condizione che non vengaodificati gli obiettivi strutturali.

Il Regolamento Urbanistico, per ciascuna area,ptesso o immobile, presenti
entro il territorio edificato, stabilisce gli inteenti di conservazione, ristrutturazione,
sostituzione e completamento; definisce inoltrigdelogie edilizie e gli spazi pubblici.

Il Regolamento Urbanistico stabilisce anche glieménti di conservazione,
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ristrutturazione, sostituzione, incremento volumaeetrper il patrimonio edilizio esistente
nel territorio aperto.

La realizzazione degli interventi stabiliti dalg®amento Urbanistico € comunque
soggetta al soddisfacimento delle regole e defldizioni di fattibilita enunciate nel Titolo
[l della seconda parte della Normativa e presedtl Regolamento Edilizio.

Ciascun individuo e gli enti pubblici o privati ggono proporre progetti di edilizia
residenziale di conservazione, ristrutturazione, stisione, ampliamento e
completamento, soggetti unicamente al soddisfadimnéelle regole e delle condizioni di
fattibilitd stabilite nel Regolamento Edilizio. Irqmetti debbono essere conformi alle
disposizioni del Regolamento Urbanistico, e deigPammi Integrati d'Intervento.

Art. 34 Sistema delle funzioni: centralita e spazpubblici

Sono capisaldi della struttura territoriale ldagit polo produttivo delle Pratella, il
parco archeologico - naturalistico del Virginio.

La formazione di relazioni e opportunita urbarle ocita, stabilita quale obiettivo
fondamentale della politica urbanistica comunalaysale delle seguenti centralita:

- il centro storico, di cui al successivo art. WE4

- il nuovo centro, di cui al successivo art. 42,4JE

- I’'Ambrogiana, di cui al successivo art. 42, §JE

- il centro di servizi alla produzione (Le Pratglldi cui al successivo art. 44.

Al fine di strutturare le unitd componenti il sista insediativo, dotandole di
riconoscibilita sociale, gradi diautonomia funzateme natura comunitaria, e stato previsto
un sistema di spazi pubblici di relazione.

Nel Capo lll della presente Normativa - Statutoldeoghi e nelle tabelle allegate
sono definite e normate le parti del sistema appariti a quelle del sistema insediativo.

Nelle tabelle allegate alla presente Normativaosoiportati per ogni unita
territoriale organica elementare, come risultarpetrata negli elaborati grafici in scala 1:
10.000 del Piano Strutturale, le superfici esisteéinspazi pubblici, di interesse comune o
riservati alle attivita collettive, e quelle necass a soddisfare gli standard di cui al D.M.
1444, in relazione agli incrementi residenzialiyisg dal Piano Strutturale.

I Comune e i privati attuano in ogni tempo la servazione e, quando necessario,
I'incremento funzionale e dimensionale dell'esigtgratrimonio di attrezzature, servizi,
spazi e impianti pubblici, di interesse comunesenvati alle attivita collettive.

I Comune ha la facolta in ogni tempo, mediantRelgolamento Urbanistico e il
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Programma Integrato d'Intervento o mediante smecgrogetti, di individuare aree,
immobili e complessi da destinare ad attivita pidbig, di interesse comune, a servizi e
infrastrutture, e di procedere conseguentementa lallo utilizzazione e alla loro
realizzazione, in conformita alle regole e alle diaioni di fattibilita stabilite nel
Regolamento Edilizio. Parimenti, altri enti pubbleci privati possono in ogni tempo,
proporre progetti di attrezzature, servizi, infragtre, impianti, pubblici o di interesse
comune o collettivo, e procedere conseguentemesdéeanare aree, utilizzare immobili e
complessi, realizzare attrezzature, servizi, impianinfrastrutture, in conformita alle
regole e alle condizioni di fattibilita stabiliteldRegolamento Edilizio.

Gli interventi di ristrutturazione urbanistica @ cbmpletamento degli ambiti
residenziali debbono dar luogo alla realizzazione s@azi, servizi, impianti e
infrastrutture, pubblici o di interesse comune dlettivo, nelle quantita e nelle
caratteristiche stabilite dal Regolamento Urbarist dalle condizioni di fattibilita del
Regolamento Edilizio.

Gli spazi liberi, pubblici o privati, rappresentanna componente essenziale della
vivibilita urbana e delle qualita morfologiche enfilonali degli insediamenti residenziali.
La realizzazione e la cura degli spazi privatiesisiti a verde, costituenti giardini e orti,
saranno favorite e godranno di apposite agevolamoguanto sono da ritenersi spazi di
interesse comune.

Art. 35 Sistema delle funzioni: insediamenti produtivi

Le esigenze di edilizia produttiva sono soddisfathediante interventi di
ristrutturazione, ampliamento, sostituzione, corngmeento e nuova costruzione in
conformita agli indirizzi, parametri e dimensionartiedi cui al successivo Capo lII,
all'interno degli ambiti produttivi perimetrati, deealizzarsi in conformita a quanto
stabilito dal Regolamento Urbanistico e alle regoldle condizioni da fattibilita stabilite
dal Regolamento Edilizio.

Il principale insediamento industriale e artigi@naon i relativi servizi compreso
il commercio, € in localita Le Pratella; il Piantri@turale assume questo insediamento,
che ha rilevanza sovracomunale, come contenutcafoadtale della politica urbanistica
di Montelupo. Il Comune si propone di attuarlo,i@s® ai soggetti privati, dotandolo di
servizi e infrastrutture, mediante gli strumentgdstione.

Nel polo produttivo delle Pratella gli strumenpevativi definiranno i seguenti
interventi:
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- formazione del comparto produttivo - commercilalego la strada statale 67 - asse
urbano - dall’'esistente insediamento artigiande alincolo S.G.C. Empoli Est

- integrazione del comparto artigianale di iniziatprivata

- integrazione del comparto artigianale di iniziatpubblica

- integrazione del comparto deposito materialapkrto

- integrazione del comparto per autotrasportatori

- riorganizzazione ed integrazione deglispazi aocora attuati del comparto industriale.

Nelle tabelle allegate alla presente Normativaoseatencate le superfici di
integrazione dei comparti e quelle degli spazi fichldi interesse comune, per servizi e
impianti disposte a separazione dei comparti e arrispondenza delle aree presso
I'originario podere Poggio Maggiore.

La piccola area produttiva di Camaioni, di vecchipianto, & considerata dal
Piano Strutturale consolidata.

Per l'esistente nucleo di fabbricati industrialiCastellucci, in prossimita dello
svincolo della S.G.C. Firenze - Pisa - Livorno, révista la destinazione d’'uso mista,
commerciale terziaria e produttiva, in corrisporgtemlella parte di area contigua alla
superstrada. Nella parte residua € stabilito il Wwandi destinazione d’uso in turistico
ricettivo direzionale, con il corredo di superfatirezzate.

In parallelo alla realizzazione dell'insediameptoduttivo delle Pratella saranno
allontanate dagli abitati le attivita produttiveamgrue con la residenzialita, gia individuate
dal P.R.G. vigente. Le relative aree saranno tistrate secondo gli obiettivi definiti nel
precedente art. 8. Negli abitati il Regolamento ddibtico ammettera unicamente le
attivita compatibili con le funzioni urbane e ligidnato di servizio.

La qualita dei nuovi insediamenti produttivi sagarantita dalle condizioni di
sicurezza e di salute nel lavoro, di tutela ambientdalla presenza di servizi e
infrastrutture necessari alla competitivitd delleodquzione, dai livelli tipologici e
morfologici dell'edilizia, stabilite dagli strumermli gestione e dalle normative di settore.

Art. 36 Sistema delle funzioni nel territorio apero

| sistemi territoriali, i sub - sistemi e le unitarritoriali organiche elementari
comprendono aree di territorio aperto risultantjidalaborati grafici in scala 1: 10.000
del Piano Strutturale, perimetrati e individuatincapposite sigle in detti elaborati e
riportati negli allegati alla presente Normativa.
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Le aree di territorio aperto sono elencate, d#ece normate, in relazione a
ciascuno dei sistemi territoriali di cui fanno gamel successivo Capo lll, e nelle schede
allegate alla presente Normativa - Statuto dei hilog

Nel territorio aperto sono di norma ammesse letimEEEoni d'uso agricola,
agrituristica, di conservazione e trasformazionprdelotti agricoli, residenziale, turistico
- ricettive, di tempo libero, con le limitazionile prescrizioni per ogni area di territorio
aperto, di cui al successivo Capo lll.

Per le aree ricadenti negli ambiti di protezioaegaggistica, storica - ambientale,
valgono, oltre le norme di cui al presente artica@oche gli indirizzi e le prescrizioni di
cui al precedente art. 27, che comunque prevalgaha disciplina di territorio aperto.

Per le aree ricadenti negli ambiti di instabilitylnerabilita, sensibilita, di
contenimento del rischio idraulico e di proteziangozzi e sorgenti, valgono, oltre le
norme di cui al presente articolo, anche gli irmdirie le prescrizioni di cui al precedente
art. 28, che comunque prevalgono sulla disciplinanditorio aperto.

Per gli immobili, complessi, siti e manufatti imgtluati negli elaborati grafici in
scala 1: 10.000 del Piano Strutturale in quantorpahio insediativo e archeologico da
conservare, ai sensi del precedente art. 29, valgbnndirizzi di gestione di cui all’art.
30.

Nel territorio aperto € ammessa la disciplina dedkerventi di trasformazione
urbanistica ed edilizia di cui alla Lr. 25/97 canlimitazioni prescritte al Capo Il della
presente Normativa per ciascuna area di territaperto e agli artt. 27 e 28
rispettivamente per le aree di protezione paestcmistorico - ambientale, e per quelle
instabili, vulnerabili all'inquinamento, sensibillj contenimento del rischio idraulico e di
protezione di pozzi e sorgenti.

Le costruzioni rurali ad uso abitatidovranno essere realizzate con caratteristiche
tipologiche e morfologiche simili a quelle tradimadi esistenti in zona. In particolare si
preferiranno forme compatte, con prevalenza dedleetp piene sulle aperture e con
eventuali portici e loggiati compresi all'internell@ pareti perimetrali degli edifici.

Sono escluse le coperture piane, salvo comprovabdivazioni tecnico -
costruttive o di contestualizzazione tipologica.

Ciascuna unita abitativa non potra superare ih@0di superficie abitabile.

Le corti dovranno essere convenientemente siséeatbarborate.

Nelle aziende in cui esistono costruzioni o nu@gricoli, salvo comprovate
esigenze produttive, di sicurezza e igienico - amiali, le nuove abitazioni rurali
dovranno di norma essere realizzate nelle lorocadize in modo tale che i nuovi edifici
formino, con quelli esistenti, complessi orgarsotto il profilo morfologico. In ogni
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caso la nuova edificazione non dovra arrecare pdejo alla percezione dei valori
formali degli edifici soggetti alle categorie dektauro e della ristrutturazione edilizia del
tipo d1.

La dimensione massima delle nuove abitazioni ruesllizzate mediante nuova
edificazione o di trasferimento di volumetrie, iai fdella determinazione dipiano attuativo
al programma di miglioramento agricolo - ambientélstabilita in mc. 1.000.

Gli annessi agricolilovranno essere realizzati con materiali di firdtarparticolari
costruttivi il piu possibile simili a quelli presttr per le costruzioni ad uso abitativo;
dovranno essere ubicati rispettando I'andamentoalatdei terreni edin posizione tale da
evitare, o ridurre al minimo, la formazione di neatrade poderali.

Ove esistono costruzioni 0 nuclei agricoli, peldealizzazione dei nuovi annessi
si seguiranno criteri analoghi a quelli descridér fe abitazioni rurali.

La costruzione di serre e dei manufatti precasempre ammessa, se non vietata
nel Capo lll della presente Normativa in specificree di territorio aperto e in quelle
soggette a disciplina paesaggistica e ambieniaiei @gli artt. 27 e 28.

Sul patrimonio edilizio con destinazione d’'usoiega e non agricola, ricadenti
nelle aree di territorio aperto, sono ammessi glttinterventi consentiti dalla legge, con
le limitazioni prescritte al Capo Il della presenNormativa per specifiche aree di
territorio aperto, e in quelle soggette a disciplpaesaggistica e ambientale dagliartt. 27 e
28, nonché per gli immobili e complessi soggettoaservazione, dagli artt. 29 e 30.

I Regolamento Urbanistico stabilira puntualmenper ogni edificio con
destinazione d’'uso non agricola presente in areterditorio aperto e non soggetto a
interventi esclusivamente di restauro e di ristmaizione edilizia d1, gli incrementi
volumetrici ammissibili, compresi gli ampliamentieesopraelevazioni.

Gli impianti pubblici o di pubblico interesse sosempre realizzabili nel territorio
aperto, salvo non specificamente vietati al Cappdt particolari aree, e comunque nelle
aree soggette a disciplina paesaggistica e amhleediacui agli artt. 27 e 28, con le
limitazioni di cui agli articoli stessi.

In conformita agli indirizzi, ai parametri e ai damsionamenti di cui al successivo
Capo Ill e agli indirizzi e prescrizioni paesaggist- ambientali di cui al Capo Il del
precedente Titolo | della presente Parte della Mdifm - Statuto dei Luoghi, la
strumentazione operativa di competenza comunalspgificare la disciplina urbanistico
- paesaggistico - ambientale, delle aree di teioitaperto.
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Mediante detta strumentazione il Comune e i sdiggevati individuano ambiti
elencati di seqguito a titolo esemplificativo, deimlo la relativa disciplina:
- produlttivi agricoli; di integrazione all'agri¢ala; direttamente dipendenti dall'utilizzo
delle risorse naturali;
- di assetto idrogeologico;
- di attivita relazionate agli insediamenti urbaamee periurbane;
- di recupero ambientale e paesistico;
- di attivita turistiche, per il tempo libero e ditico-scientifiche;
- diresidenzialita conforme alla tutela e allaoveizazione ambientale e paesaggistica;
- di presidio ambientale.

Gli ambiti, singoli o aggregati, possono inoltree® distinti in quanto:

- d'interesse paesaggistico d'insieme;

- nei quali linteresse paesaggistico ambientaBuras specificita per rilevanza dei
valori;

- che presentano distinte peculiarita storicoistache, naturalistiche, ambientali;

- in cui la caratterizzazione assume particolaritdyanza e rarita.

Le componenti territoriali da prendere in consadésne da parte degli strumenti
operativi pubblici o privati per la definizione tgeldisciplina degli assetti edilizi,
urbanistici e infrastrutturali, culturali, dell'ustelle risorse e della difesa del suolo, sono
le seguenti: morfologiche, idrogeologiche, vegetaali, faunistiche, colturali,
insediative, fondiarie, infrastrutturali. Particada attenzione sara riservata
all'identificazione e alla valorizzazione del retig storico: nuclei, complessi, immobili,
percorsi, andamento dei campi, vegetazione di dora¢ patrimonio architettonico, alberi
di confine, filari, muri di recinzione, tabernacatippi, aie.

La strumentazione operativa di competenza comumalé progetti privati
preciseranno la sistemazione, l'uso e lattrezzamelei percorsi trekking, a cavallo,
escursionistici, percorsi - natura.

Dovranno, in attesa di tali progetti, attuarsiiiizzi gestionali di tutela dei percorsi
storici, in modo da non alterarne le caratterigtich
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CAPO I

SUB - SISTEMI, AREE DI TERRITORIO APERTO
UNITA’ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI: PERIMETRAZIONI

Art. 37 Suddivisione del sistema territoriale dek piana d’Arno in sub -
sistemi, aree di territorio aperto e UTOE

Il sistema territoriale della piana d'Arno compen seguenti sub - sistemi, aree
di territorio aperto e UTOE:
- sub - sistema prevalentemente edificato denomilaatitta, suddiviso in sei UTOE
(da U a UEy) e in tre aree di territorio aperto (2 - 3 - 4)

- sub - sistema coincidente con linsediamento yttoeb, denominato Le Pratella,
comprendente 'UTOE di Citerna (dE

- sub - sistema di territorio aperto denominatd'Aefinoro, comprendente 'UTOE di
Camaioni (Ug) e un’area di territorio aperto (1)

- sub - sistema di territorio aperto denominatéuiovecchio (5)

- sub - sistema di territorio aperto denominat@ammontana, comprendente le UTOE
di Castellucci (Ug), Sammontana Nuova (4lg) e Ponterotto (Ufy) e due aree di
territorio aperto (6 - 7)

| sub - sistemi, le aree di territorio aperto eU&OE risultano localizzati con
apposite perimetrazioni negli elaborati graficegala 1: 10.000.

Art. 38  Suddivisione del sistema territoriale dellapiana della Pesa in
sub - sistemi, aree di territorio aperto e UTOE

Il sistema territoriale della piana della Pesa jpmnde tre UTOE corrispondenti ali
borghi esterni alla citta denominati delle Grotid=( »), Graziani {3) e Turbone (Uky),
e tre aree di territorio aperto (15 - 16 - 17).

| sub - sistemi, le aree di territorio aperto eJ€OE risultano localizzati con
apposite perimetrazioni negli elaborati graficsgala 1: 10.000.
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Art. 39 Suddivisione del sistema territoriale dellacollina nord orientale
in sub - sistemi, aree di territorio aperto e UTOE

Il territorio aperto incluso nel sistema terriede della collina nord orientale &
suddiviso in due sub - sistemi: di Antinoro-Samo\é di Bozzeto.

Il sub - sistema di Antinoro - S. Vito comprendaatiro aree specifiche di
territorio aperto (8 - 9 - 10 - 11); il sub - sisi@ di Bozzeto comprende tre aree specifiche
di territorio aperto (12 - 13 - 14).

| sub - sistemi e le aree di territorio apertaulieno localizzati con apposite
perimetrazioni negli elaborati grafici in scalalD.000.

Art. 40 Suddivisione del sistema territoriale dellacollina meridionale in sub -
sistemi, aree di territorio aperto e UTOE

Il sistema territoriale della collina meridionalemprende i seguenti sub - sistemi:
- sub - sistema di territorio aperto denominato Bbtinaccio e Sammontana,
comprendente 'UTOE di Sammontana vecchiaq)Ee di Bobolino (Ugg) e tre
aree specifiche di territorio aperto (18 - 19 -.20)

- sub - sistema di territorio aperto del Turbon®) (2

- sub - sistema di territorio aperto denominatoPdiica, comprendente 'UTOE di
Pulica (UE 7) e due aree specifiche di territorio aperto (23)-

- sub - sistema di territorio aperto denominato deginio, comprendente due aree
specifiche di territorio aperto (24 - 25).
| sub sistemi e le aree di territorio aperto eJIEOE risultano localizzati con
apposite perimetrazioni negli elaborati graficsgala 1: 10.000.
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CAPO Il

SUB - SISTEMI, AREE DI TERRITORIO APERTO, UNITA’ TERITORIALI
ORGANICHE ELEMENTARI: INDIRIZZI E PARAMETRI DI GESTONE

SEZIONE 1

Sistema territoriale della piana d’Arno

Art. 41 Sub - sistema La citta

La citta € costituita da una sequenza di borghiSdmminiatello, nell'estremita
orientale, a Fibbiana nell'estremita opposta, insgpimita del confine col territorio
comunale empolese. Ha la lunghezza di circa queltifometri e una profondita media di
seicento metri; una citta lineare, compresa tretdada statale 67 e I'Arno. Al centro si
erge il complesso monumentale dell’Ambrogianaaamergenza fondamentale eil centro
storico del capoluogo. Nuclei, complessi e immodiliantica formazione sono presenti
nei borghi e ne costituiscono l'identita.

Ciascun abitato e considerato una unita elemeatdna della determinazione dei
parametri e degli indirizzi della gestione urbanatdelle funzioni, delle infrastrutture e
dei servizi, in applicazione degli obiettivi statbil

Fanno parte delle unita elementari consisteng dreerritorio aperto dalla ferrovia
all'’Arno e in adiacenza agli abitati di Fibbian&are, da mantenere libere da costruzioni
e da utilizzare per agricoltura urbana, parchirdym, e comunque per usi non distruttivi
del suolo, in considerazione dei loro valori paesisdell'importanza per l'equilibrio
ambientale, del mantenimento della funzionalité&kedcaratteristiche urbane degli abitati
di cui fanno parte.

Il Piano Strutturale contiene le previsioni dellzova tratta della linea ferroviaria e
di trasformazione della stazione ferroviaria echednti aree. Indica, inoltre, adeguamenti
e nuovi raccordi con la SS 67 allo scopo di elimenhtraffico di transito nella citta ed in
particolare nel centro storico. Tali indicazionnsadaritenersi come puramente indicative
rinviando 'individuazione localizzativa definitivagli specifici progetti.

La citta comprende sei unita territoriali orgami@htre aree di territorio aperto.
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Art. 42 Unita territoriali organiche elementari (da UEo a UEy)

UE> Samminiatello vecchio

L'abitato di Samminiatello vecchio e delimitatovalle dalla linea ferroviaria e a
monte dalla statale 67 ed & compreso tra l'inrdistia Gramsci (ex Pisana) con la statale
67 e il rio di Samminiatello.

Include due tessuti storici -uno all'inizio elti@ di maggior consistenza a termine
dell’abitato -, un tessuto recente e un’area didgra.

Gli indirizzi generali di gestione riguardano iliglioramento della qualita
dell'abitato, il potenziamento della sua identitineremento residenziale, principalmente
mediante: la formazione di nuovi spazi pubblicreitupero delle aree occupate da attivita
produttive dismesse, con destinazioni d'uso e t@tttwe conformi alla tipologia e alla
morfologia del bel contesto; la riqualificazionenfionale e edilizia dei nuclei di antico
impianto.

L'abitato comprende i seguenti tessuti urbanitittenti porzioni di edificato
caratterizzate da tipologie insediative prevalenti:

- nucleo di antica formazione disposto sui due Mitivia Gramsci, dal rio di
Samminiatello a piazza dell'Orcio, e dominato versmte dallachiesa di Santa Maria
a Samminiatello.

La riqualificazione residenziale del nucleo metkamterventi di recupero che
assicurino la conservazione delle caratteristicimldgiche e architettoniche
comprendera la ristrutturazione dei retri versdin@a ferroviaria degli edifici, in
concomitanza con la formazione di una strada dider

Attorno allachiesa rimarranno spazi liberi, atatdel monumento, con utilizzazioni a
piazza e a verde attrezzato anche per attivit&igppadiacenti al rio Samminiatello.
La piazza, delimitata da misurati completamentidesziali costituira il luogo di
socializzazione e di identificazione spaziale siiegra le parti antiche e nuove del
borgo.

Sara potenziato e ristrutturato I'accesso alla&63%li via Montaltuzzo.

- tessuto non compatto comprendente fabbricati mlica formazione sul lato
meridionale della strada, edifici in linea residahzrecenti di 2/3 piani su quello
settentrionale e un grosso complesso industriale.
| principali indirizzi consistono nel recupero tdbricati storici, nella ristrutturazione
urbanistica dell'area industriale, e nella formagiodi una piccola addizione
residenziale in corrispondenza di piazza dell'Omd# raccordare anche mediante
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limitati interventi di completamento con il nucleb antica formazione. Le aree
retrostanti I'edificato sul lato meridionale deB#&rada, risalenti da esso fino alla
statale, costituiranno assieme a quelle attorrodllesa una fascia lineare di verde
con percorso pedonale a iniziare dalla piazzaadhté alla chiesa e proseguente per via
Montaltuzzo.

- edifici di antica formazione commisti a fabbricatdustriali posti nel tratto finale
dell'abitato.
La ristrutturazione urbanistica delle aree disragsssieme al recupero del nucleo
storico, pud dar luogo a un borgo compatto dovep&sti nuove risultino
contestualizzate al nucleo.
Nelle schede allegate alla presente Normativa serdenziati i dimensionamenti
esistenti e previsti, a norma di quanto stabilabpmtecedente art. 33.

UE3z Samminiatello nuovo

| terreni posti tra Samminiatello (Y e I'espansione primonovecentesca di
Montelupo, cioé nel tratto abitato dal Rio Samntilia a Piazza Vittorio Veneto, sono
stati occupati da edilizia residenziale durantagii Cinquanta e Sessanta; sono percio da
considerarsi un tessuto consolidato.

La porzione maggiore dell'unita, a sud di via Gseinfino alla strada statale 67,
formata da tessuto regolare con tipologia edilizastituita da villini isolati
prevalentemente a due piani in equilibrato rappedn le aree di pertinenza e con la
maglia stradale.

Per I'edilizia esistente, posta su lotti di linstaimensioni, sono da prevedersi nel
Regolamento Urbanistico interventi di miglioramentabitativo, senza alterare
sostanzialmente gli esistenti rapporti tra edificat spazi liberi, privati e pubblici. Un
consistente intervento di sostituzione, che comcaralla qualificazione dell'abitato, si
basa sulla ristrutturazione urbanistica del vastsediamento produttivo che sorge
nell'area. Questa operazione pud dar luogo a fane@ spazi pubblici o di interesse
collettivo, importanti per il settore settentriomalella citta, a monte del centro storico.

Altri interventi minori di ristrutturazione, avarb scopo di allontanare le attivita
produttive, possono farsi nell’area compresa taeaGtiamsci e la linea ferroviaria.

L'unita elementare é inoltre sede, da precisdie fasi gestionali del programma
urbanistico comunale, di un collegamento delladstistatale 67 con I'abitato e dall'abitato
alla provinciale limitese, ai fini di un miglioram® delle condizioni di traffico.
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UE4 Montelupo vecchio

L'unita territoriale Montelupo vecchio é costitaida tre contesti urbani:
- il centro storico, nel perimetro dello strumentbanistico generale vigente;
- nella parte settentrionale, la prima espansione;
- tra ferrovia e Arno, ai due lati della strada\pnaiale limitese, un piccolo nucleo in
gran parte di recente edificazione.

La politica urbanistica comunale da grande impaadaall'assetto e agli usi del
centro storico, fondamentale risorsa del territdiiMontelupo.

Varie iniziative, alcune di notevole rilievo conlemuseo Archeologico e della
Ceramica, evidenziano l'interesse delll Amministvagi Comunale per questo settore della
citta, culminato con la predisposizione di uno #jer piano, che stabilisce programmi,
obiettivi e interventi.

Il centro storico costituira luogo di attrazioneultarale, di commercio
specializzato, di intrattenimento; di opportunigsidenziali, commerciali e culturali;
spazio importante per la socializzazione e laditeomunita. Sono obiettivi urbanistici il
completamento del recupero della zona del Castallprogressiva chiusura al traffico, la
formazione di una piazza nella parte alta di co@aribaldi, il miglioramento delle
condizioni abitative, la generale revisione defiabilita, la creazione di una struttura
aperta e polivalente (polo culturale) nell'ared'@lelarena e del cinema Excelsior, la
ristrutturazione urbanistica delle aree di degrdaoicerca di permeabilita degli isolati con
percorsi pedonali, lo spostamento della staziorrevfaria e il recupero dell'area ex scalo
merci, i parcheggi esterni al centro storico. Levid& commerciali devono assumere
connotati qualificati, specializzati, peculiari grado di attrarre settori selezionati di
consumatori. La qualita dell'offerta e del servidieve semplificare le attivita di questa
parte del territorio comunale.

E' compreso nel perimetro dell'YEil piccolo ma significativo tessuto urbano
della prima espansione novecentesca. E' fatto diplazze contigue; la prima, piazza
Vittorio Veneto, é delimitata sul lato meridionattall'edificio che ospita la scuola
elementare Corradini, per la quale & previsto lossmento nella zona scolastica del
capoluogo, e di conseguenza un cambio di destinazituso; sugli altri due lati da
villini a schiera. La piazza potra essere diversai@ sistemata anche con la formazione di
un parcheggio interrato. Gli edifici sono di buoiatura d'epoca e ne rappresentano

55



COMUNE DI MONTELUPO FIORENTINO - PIANO STRUTTURALE

Normativa e Statuto dei Luoghi

aspetti interessanti dell'architettura e del disegrbano. Lo stesso dicasi per quelli su
piazza Matteotti, dove ricompare una schiera dinvil

La zona di saturazione tra ferrovia e Arno puosierarsi pressoché conclusa
con le ultime edificazioni. Sul lato settentrionaleprevede un parcheggio a servizio del
centro storico, che dovra avere le caratterstiebaithe di cui al quarto alinea del terzo
comma dell’'art. 27. L'area € interessata anchead#dliviazione della strada proveniente
dal ponte sull’Arno, in modo da evitare 'immissemel centro storico del traffico di
transito.

Nelle schede allegate alla presente Normativa serdenziati i dimensionamenti
esistenti e previsti, a norma di quanto stabilabptesente art. 33.

UE 5 Montelupo nuovo - Erta

Questa porzione della cittd comprende vari tessbtni, diverse tipologie edilizie

e numerose funzioni di livello urbano. Una consisteparte di essa € interessata da un

progetto di struttura insediativa contenuto neftareento urbanistico generale vigente.

Sono stati rilevati tessuti di centro storico esmlidato in prossimita della Pesa, al
centro dell’'unita un vasto ambito di citta nuovaseguito un tessuto recente e oltre la
strada statale 67, un tessuto consolidato.

Ai fini della determinazione degli indirizzi opérda 'UTOE é articolata nei
seguenti settori:

- tessuto regolare di formazione risalente al s#godopoguerra, con palazzine
prevalentemente a tre piani, in parte disposteraitalla piazza-giardino 8 Marzo e
lungo via Rovai. L'equilibrato rapporto di un'edidi dignitosa con gli spazi pubblici
(soprattutto la piazza) va mantenuto, pur con gpartuni adeguamenti funzionali
degli alloggi.

- fabbricati di vecchia formazione, in adiacenz&/iale Umberto I, compreso un
fabbricato industriale, le cui trasformazioni d'usoadeguamenti funzionali non
debbono alterarne il fronte prospiciente il Vidle. riqualificazione del viale, che &
segno urbano di notevole valore, va accompagnatatdeventi di miglioramento
gualitativo sull'edilizia circostante, tra cui Igstrutturazione urbanistica dell’area
occupata da un complesso industriale, per una anégfiermeabilita tra Via Caverni
ed il viale stesso.
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- ex colorificio lungo Via Caverni; si prevede lestrutturazione urbanistica con
sostituzione totale o parziale degli edifici egwsite con destinazioni d'uso
commerciali, direzionali, e di servizio pubblico

- terreni contigui al viale Centofiori, sui quabrgono il Palazzo Comunale e la U.S.L.
Il viale é collegato alla strada statale 67, adraata laquale si accede al borgo esterno
di Graziani, é previsto uno sbocco sul viale defiogiana e costituisce l'asse
principale di disimpegno e alimentazione di quésigortante porzione della citta. Su
di esso gravitera linsediamento, ricco di rilevaspazi pubblici, gia previsto dal
P.R.G. vigente, che potra essere ancor meglioitefiagli strumenti operativi

- insediamento residenziale, relativamente recenlég prima pendice collinare, fino a
via Bruno Buozzi, caratterizzato dalla presenzdatificio della scuola media; da
considerarsi zona satura, con opportuni interveéintniglioramento funzionale degli
alloggi

- insediamento dell'Erta, limitato all'ambito instutra la linea ferroviaria, la strada
statale 67 e la via Bruno Buozzi. Salvo una strattuneare lungo il primo tratto di via
Salvemini, la restante edilizia ¢é di recente faribae: € costituita in gran parte da
palazzine di due o tre piani. Il tessuto €& di tipon compatto e non ordinato
morfologicamente, gli spazi liberi esistenti soreordantenere. In prossimita sorge |l
noto oratorio dell'Erta. L'impianto dell'Enel, peese in questa zona, deve essere
rimosso per evidenti motivi di sicurezza e urbaaist 'area risultante sara utilizzata
per completamenti residenziali e per spazi pubblici

- due piccoli nuclei collocati oltre la strada atat67, che, per la posizione e per essere
prossimi all’accesso alla S.G.C. Firenze - Pisavelno € necessario non ampliare,
salvo qualche completamento di saturazione e ieteérdi miglioramento funzionale
degli alloggi

Nelle schede allegate alla presente Normativa serdenziati i dimensionamenti

esistenti e previsti, a norma di quanto stabilabmtecedente art. 33.

UE g Erta - Ambrogiana - San Quirico - La Torre

Vari borghi e parti della cittd sono stati riuniti un‘unica unita elementare
organica in quanto gli obiettivi e gli indirizzi ehriguardano ciascun settore sono
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strettamente correlati con quelli degli altri satt@uttavia, al suo interno si possono
individuare tessuti diversi, corrispondenti a uneiluppo insediativo che ha
progressivamente occupato le aree tra I’Ambrog@&anauclei storici di San Quirico e di
Torre, inglobando vari fabbricati industriali oglismessi o in via di dismissione.

Nell’ambito dell’'unita elementare predominano patb i tessuti recenti, alcuni
appena edificati, a monte e a valle di via Frat€lérvi, che formano una evidente
continuita edilizia lungo la strada e saldano ileudi San Quirico e di Torre.

Questa trasformazione €& avvenuta in tutto l'arewritbriale che va da
Samminitaello a Fibbiana, dando luogo a quellaacliheare che costituisce una
componente fondamentale del Piano Strutturale.

Sono rimaste alcune aree denominate di frangla sehede allegate alla presente
Normativa, tra I’Ambrogiana e Torre e nella paeariinale dell’'unita elementare, tra la
via Fratelli Cervi e la strada statale 67.

Ai fini degli indirizzi operativi sono stati defith i seguenti abitati di evidenti
identita morfologica e sociale e di consolidateattaristiche urbanistiche:

- la parte dell'abitato dell’'Erta che si trova aidente della linea ferroviaria, al di sotto
del complesso monumentale dell’Ambrogiana. Quadchigcio di vecchia formazione
lungo via Fratelli Cervi (ex Pisana) € meritevole cdnservazione nei caratteri
architettonici. Gli interventi sulle aree indusliriscluse nell'abitato concorrono al
programma di riqualificazione urbana che rappresem essenziale obiettivo della
politica urbanistica montelupina;

- la monumentale villa dellAmbrogiana, con i relatinnessi, e la seicentesca chiesa
dei SS. Quirico, Lucia e Pietro d'Alcantara.

Presso la riva dell’Arno sorge l'antica chies&diLucia, sconsacrata nel 1789, da
riservare a uso museale.

La conservazione del patrimonio architettonicoalthh valore storico e artistico, con
nuove funzioni urbane e sovracomunali della Vélaccompagna alla formazione del
parco sui terreni tra Arno e via S. Lucia, e aglterventi di ristrutturazione
urbanistica delle aree industriali. Per la Villauatmente sede dell'O.P.G. si prevede
il recupero di una porzione, con il riuso a fumzigulturali e museali; al fine del
miglioramento delle condizioni di degenza potréeesprevista la realizzazione di un
ampliamento in adiacenza delle ex scuderie.

- l'ampio ambito urbano che va dalla linea ferragiaal borgo di San Quirico,
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compreso tra Via F.lli Cervi e la SS.67, € per auparte occupato da insediamenti
residenziali di recente realizzazione oltrechéadee industriali poste sul limite
occidentale in prossimita di San Quirico.

Queste aree residenziali saranno potenziate daggrventi di ristrutturazione
urbanistica sulle zone industriali .

A ridosso della strada statale e di Via 1° Maggilmcalizzata un’attivita turistico -
ricettiva, per la quale sono ammissibili incrementi

il nucleo di antica formazione di San Quiricoiatirocio tra le vie Fonda e Fratelli
Cervi, a monte e a valle di quest'ultima via, ¢asce un borgo caratteristico da
conservare nella sua morfologia e tipologia, sieemon opportune opere di recupero
e nuove strutture di urbanizzazione e con una stad®ldizione residenziale tra via
F.lli Cervie la SS. 67.

Completa il nucleo una non recentissima espansesidenziale a villini isolati di due
piani, per i quali sono ammissibili interventi dleguamento abitativo senza ulteriore
occupazione dei lotti di limitate dimensioni.

il borgo La Torre, tra quello di San Quirico &rho, comprende un nucleo di antica
formazione di interesse ambientale oltre che mogiab e tipologico, sull'incrocio tra
via del Corso e via della Torre.

Il recupero di questa struttura architettonicayastata dalla torre quattrocentesca, si
dovra relazionare agli spazi pubblici ed allarutitirazione urbanistica dell'adiacente
complesso industriale. In alcuni piani della tarngrevisto il museo del vetro.

La realizzazione di una piazza con annesso gianglioblico a est del nucleo antico,
ne ha recuperato i retri, dando luogo a un ambienb@&ano gradevole e vivace.
Qualche piccolo incremento edilizio attorno aghzppubblici potrebbe aumentarne le
funzioni e l'uso.

Nella parte meridionale del Borgo € in corso diuaione un insediamento
residenziale.

Con questa realizzazione i due borghi, San Queita Torre, si saldano a costituire
un unico insediamento, anche se i nuclei antickisppno continuare a svolgere
l'auspicabile ruolo di identificazione e caratteazione. Per siffatto motivo
sostituzioni e completamenti debbono proporsi camedsioni e caratteristiche
tipologiche e morfologiche tali da conservare $inomie e le identita dei borghi.

A completamento lungo via Giordano Bruno potramssere previste alcune ville
mono o bifamiliari, con largo corredo di area vedideertinenza.

Nelle schede allegate alla presente Normativa serdenziati i dimensionamenti
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esistenti e previsti, a norma di quanto stabilabmtecedente art. 33.

UE7 Fibbiana

Fibbiana € il borgo all'estremita occidentale aleitta, originariamente costituito
da vari nuclei e complessi, disposti lungo e agtroci della rete di strade di impianto
agricolo e arretrati dalla via Pisana.

Pur saldati tra loro dalla nuova edificazionegwdatasi prevalentemente in fregio
alle vecchie strade o nei terreni una volta lilieai di esse, questi complessi di antica
formazione sono ancora visibili. Essi costituisconn importante patrimonio da
conservare, anche per tener ferma l'immagine ditquaorgo. Le contenute dimensioni e
forme della nuova edilizia, la prevalenza di villisolati con giardini, il buon livello
dell'edilizia residenziale pubblica, lI'assenza rdiffico di transito, gli spazi pubblici,
garantiscono la qualita dell'abitato.

Le ville Mannelli a nord e Uguccioni a sud, comarchi di cui si corredano,
identificano due luoghi di alto valore culturaleaesistico.

| vecchi nuclei danno luogo a tessuti storicip@td ai quali si dispone un vasto
tessuto consolidato. Tessuti recenti caratteriziaparte orientale dell’abitato, anche per
la presenza di un insediamento di edilizia residdazpubblica. Formano aree di frangia i
terreni sull'angolo nord - occidentale dell’'uniténequello sud - occidentale.

Mentre le ville Mannelli e Uguccioni costituiscornb fermo a intenzioni di
incrementi edilizi a monte e a valle, sono ammiBsibntenuti completamenti sui tessuti
di frangia nei lati orientale e occidentale, @emzioni di recupero.

| terreni dalla zona sportiva e dalla villa Maringho all'’Arno debbono rimanere
liberi da costruzioni e non essere interessati pEreo e interventi distruttivi del suolo;
costituiranno difatti parte del parco dell’lArno yeto nell'adiacente sub - sistema di
territorio aperto.

E' in relazione alla formazione del parco che posespotizzarsi per villa Mannelli
usi turistico - ricettivi, oltre che residenzialinche l'area del Mulino potra essere
interessata da un intervento di recupero.

Con interventi di ristrutturazione urbanisticapsocedera alla sostituzione delle
fabbriche esistenti tra la strada statale 67 edelaPonte Nuovo; il nuovo insediamento
avra destinazioni d'uso, spazi pubblici o di usblpico e conformazione tipologica e
architettonica conformi alla trasformazione detlada statale nel tratto antistante la zona
industriale delle Pratella in strada-mercato, cqmeisto dal coordinamento urbanistico
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dell'area empolese, in corrispondenza della quakrde di detta zona avranno funzioni
produttive e commerciali.

Il borgo di Fibbiana e lambito sul lato occidertadalla prevista strada di
collegamento che staccatasi dalla statale 67 ptadeocalita Ponti di Legnana passera in
adiacenza al campo sportivo, scavalchera I'Arnmdraaa congiungersi con la strada
provinciale Traversa di Limite.

Nelle schede allegate alla presente Normativa serdenziati i dimensionamenti
esistenti e previsti, a norma di quanto stabilabmtecedente art. 33.

Art. 43 Aree di territorio aperto (2 - 3 - 4)

Fanno parte del sub - sistema La citta tre arededitorio aperto la cui
conservazione é importante per I'equilibrio temidte del sub - sistema stesso.

| terreni compresi tra la linea ferroviaria FirenzPisa e I'’Arno, nel tratto che va
dall’abitato di Samminiatello vecchio al trattodle del torrente Pesa prima dello sbocco
in Arno, hanno doppia valenza, paesaggistica e emdde. Pertanto vigono per essi le
relative discipline di cui ai precedenti artt. 22&

Sono ammesse destinazioni d’uso agricole e di ¢elbpro che non contrastino
con le esigenze ambientali, particolarmente in ogopall’equilibrio idraulico.

Per gli edifici esistenti in questa area di terd aperto possono essere attuate le
manutenzioni ordinaria e straordinaria, il restagila ristrutturazione edilizia d1; limitati
incrementi per documentate carenze abitative sarateterminati dal Regolamento
Urbanistico.

E’ prevista la formazione di una strada di dewoaei della provinciale limitese, per
evitare il sottopasso alla ferrovia, e di un cosongsarcheggio a servizio del soprastante
centro storico. Le indicazioni negli elaborati grafdi Piano Strutturale di queste due
opere sono daritenere come puramente indicativaando l'individuazione localizzativa
all’esame del progetto definitivo per il quadrupleento della linea ferroviaria Firenze -
Empoli, oggetto di accordi specifici tra gli Entotali e le Ferrovie. | progetti esecutivi
dovranno soddisfare esigenze paesaggistiche e atabiela definire al momento
dell'attuazione.

Le altre due aree di territorio aperto sono prassagli abitati; la prima é adiacente
a San Quirico Torre e a Fibbiana, la seconda éosliaptra Fibbiana e il confine
comunale, a monte della zona industriale dellecHaat

Sono ammessi usi agricoli periurbani compresiodii urbani, parchi e giardini,
campi per attivita di tempo libero e sportive, [reggi.
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Sono vietate le nuove costruzioni, anche a caeatemporaneo, salvo piccoli
capanni di rimessaggio attrezzi le cui consisteazearatteristiche tecniche saranno
stabilite dal Regolamento Urbanistico.

Le aree 3 e 4 sono in gran parte interessate dialigplina di cui al precedente art.
28.

Nelle schede allegate alla presente Normativa ssenziati le caratteristiche
territoriali, gli usi e i vincoli.

Art. 44 Sub - sistema Le Pratella

La zona comprendente gli insediamenti produttiglled Pratella costituisce il
secondo sub - sistema prevalentemente edificatosideema territoriale della piana
d'Arno. In esso é collocata 'UTOE di Citerna.

Oltre un complesso di non recente formazione, ®nhos presenti nuovi
insediamenti industriali e artigianali.

Il sub - sistema e delimitato a nord dalla stratitale 67 e a sud dalla linea
ferroviaria Firenze - Pisa.

Si estende dai nuclei residenziali di Citerna fah@onterotto per unalunghezza di
circa due chilometri e mezzo. Ha forma a lentegitaensione trasversale massima é di
700 metri.

Il piano regolatore vigente ha configurato |'asetle destinazioni d'uso di questa
vasta zona, che rappresenta un insediamento dvaletémportanza per lo sviluppo
produttivo d'area: difatti € contenuta anche ngilanificazione di coordinamento
empolese. Si trova in adiacenza a infrastrutturetrdsporto e comunicazione di
importanza regionale e nazionale (ferrovia Firenzeisa e S.G.C. Firenze - Pisa -
Livorno) e al centro della struttura urbana del médaldarno.

L'insediamento, la cui realizzazione € in corsspitera attivita di vario settore,
industriali e artigianali: chimiche, vetrarie, cetighe; saranno presenti vari servizi anche
di funzioni intermodali, di formazione professiogalli informazione e di promozione
produttiva.

La strada statale 67, in corrispondenza della pooaduttiva, assumera funzioni e
caratteristiche di strada mercato, per attivita wanciali.

I Regolamento Urbanistico potra apportare mob#di@ integrazioni conseguenti
all'attuazione della zona; saranno precisate lanirlzazioni primarie e secondarie, le
disposizioni e le caratteristiche delle varie acestituenti l'insediamento, in base ai
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programmi di sviluppo produttivi e gli ampliamemécessari ad ulteriori trasferimenti

delle attivita produttive dai centri abitati.

I Regolamento Urbanistico dovra comunque attuareseguenti indirizzi
progettuali:

- definizione di un insediamento a destinazionesd’produttivo - commerciale, anche
mediante appropriati interventi nelle struttureliedi esistenti e il reperimento di
parcheggi nella misura necessaria, in corrisporaleeiie aree disposte lungo la strada
statale 67, dallinsediamento artigianale ridossatonucleo di Citerna fino allo
svincolo S.G.C. Empoli Est;

- ampliamento del PIP;

- ampliamento della zona artigianale privata,

- ampliamento dell’area per depositi all’aperto;

- riorganizzazione e ampliamento dell’area per @magportatori;

- ridefinizione dei parametri urbanistici in moda kimitare il consumo di suolo;

- riorganizzazione degli spazi pubblici posti teadiverse aree di specifica destinazione
d’'uso;

- sistemazione delle aree presso il Podere Maggerservizi, spazi e attrezzature.

Il sub - sistema delle Pratella contiene i dudeiucesidenziali di Citerna e di Via
della Costituzione, perimetrati nella tavola dinmacome Ulg,
Nelle schede allegate alla presente Normativa serdenziati i dimensionamenti

esistenti e previsti, a norma di quanto previsigdacedente art. 33.

Art. 45 Unita territoriali organiche elementari (UE g)

UE g Citerna

Nell’'unita elementare sono presenti due nucldiedsuto storico, Citerna e Villa
Toccafondi, separati da area di frangia che shdstelalla strada statale 67 alla strada che
collega i due nuclei.

Si prevede un limitato completamento residenziale.

L’ area di frangia € considerata in relazione a&ltana zona produttiva e ai due
nuclei storici; il Regolamento Urbanistico veriferia I'opportunita di un centro di servizi
stradali.

Nelle schede allegate alla presente Normativa sweitenziati i dimensionamenti
esistenti e previsti, a norma di quanto stabilabmtecedente art. 33.
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Art. 46 Sub - sistema L'Antinoro

Il primo dei tre sub - sistemi di territorio aperel sistema territoriale della piana
d'Arno, denominato dell'Antinoro, si estende #&atrada statale 67 e I'Arno, dal confine
orientale del territorio comunale, in corrispondeniel borgo di Camaioni fino all'inizio
del Borgo di Samminiatello, in localita Fornaci.

Si tratta di una striscia di territorio che, ddpcstretta della Gonfolina, da inizio
alla pianura empolese. E' interamente soggettaanhV corrispondenti alla strada statale,
alla linea ferroviaria e all'Arno. Contiene il borgli Camaioni (Uf) e un’area di
territorio aperto (1).

Art. 47 Unita territoriali organiche elementari (UE 1)

UE1 Camaioni
L'ambito di Camaioni, facente parte del sub -esst paesaggistico - colturale

dell'Antinoro si trova all'estremita orientale dastema territoriale; € costituito da un
insediamento produttivo, a cavallo della stradataka67, da un piccolo tessuto
consolidato, con residenze e una attivita ricettiva ferrovia e statale, da un recente
insediamento residenziale all'inizio della collieda un nucleo soprastante, lungo lavia di
San Vito, fino a Brugnano.

Da Camaioni ha inizio la strada che risalendo frarreel sistema territoriale della
collina nord orientale, di grande interesse paesist ambientale e caratterizzata da
un'estesa utilizzazione agrituristica.

Non sono da prevedersi espansioni residenzialroalyttive, pure per motivi
geologici, mentre si rende necessario uno spagibljco - piazza - per evidente utilita e
per la riconoscibilita della frazione. Qualche cdatgmento contiguo alla piazza puod
caratterizzare lo spazio, oggi un informe piaztaleosta automezzi.

Sono da realizzare interventi di recupero delipatnio edilizio esistente anche
mediante sostituzioni, e un puntuale incrementattdlrita produttiva.

Nelle schede allegate alla presente Normativa serdenziati i dimensionamenti
esistenti e previsti, a norma di quanto stabilabmtecedente art. 33.
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Art. 48  Aree di territorio aperto (1)

L’ area di territorio aperto ricadente nel subisteama dell’Antinoro ha doppia
valenza, paesaggistica e ambientale. Pertantgetaglle relative discipline, limitazioni
e prescrizioni, di cui ai precedenti artt. 27 e 28.

Sono ammesse destinazioni d’uso agricole e di ¢elbpro che non contrastino
con le esigenze di tutela paesaggistica e ambéental

Nelle schede allegate alla presente Normativa ssmenziati le caratteristiche
territoriali, gli usi e i vincoli.

Art. 49 Sub - sistema Arnovecchio (5)

Il secondo sub - sistema di territorio aperto sistema territoriale della piana
d'’Arno denominato Arnovecchio € delimitato a esk primetro della citta, a nord
dall'’Arno e a sud ovest dal confine comunale cop&m

Queste aree di territorio aperto ricadono in paeiée sponde di cui alterzo comma
dell'art. 27 e per tutto sotto la disciplina amhaa, di cui all’art. 28; pertanto, sono
soggette alle relative prescrizioni e limitaziohisb e d’intervento.

Sono ammesse destinazioni d’uso per I'agricoleuper le attivita di tempo libero
e sportive. Sono vietate le nuove costruzioni, ailsjasi tipo ed entita, salvo quelle
strettamente necessarie per le eventuali attrazzgportive e ricreative, come spogliatoi,
depositi e locali di ristoro, unicamente nel cade gli edifici esistenti non risultino
sufficienti.

Tutti i manufatti soprassuolo debbono avere ulicez disposizione e
caratteristiche tecniche tali da non comprometiteracun modo I'equilibrio idraulico e
non ostacolare il regolare deflusso delle acqueestituirsi di aree di laminazione. Sono
comunque vietati locali interrati e seminterrate tecinzioni debbono essere formate
esclusivamente con siepi.

Il sub - sistema viene considerato un settorepdeto dell'’Arno, previsto anche
dalla pianificazione d'area; e dinotevole riliemmbientale e paesistico; ilrelativo assetto e
fondamentale per I'equilibrio idraulico. Il vicinpaleoalveo € segno territoriale di
particolare importanza.

Le zone attualmente destinate alle attivita estemt e confermate dal Piano
regionale per le attivita estrattive dovranno esseggetto di recupero ambientale per
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attivita turistico ricettive e del tempo libero clenrelative attrezzature.

Gli interventi di trasformazione strutturale dabs- sistema sono subordinati alla
formazione di uno specifico piano attuativo, deiativa pubblica o privata.

A confine tra la citta e il sub - sistema di Areochio & tracciata la strada di
collegamento tra il territorio montelupino e qudlhitese, con il nuovo ponte sull’Arno.

Art. 50 Sub - sistema Sammontana

Il terzo sub - sistema di territorio aperto nstama territoriale della piana d'Arno,
denominato di Sammontana, ha forma grossolanantgatejolare e si estende tra il
fascio infrastrutturale formato dalla ferrovia dla@&.G.C. Firenze - Pisa - Livorno, che
costituisce il lato settentrionale, la strada d¥fliaccia che coincide con il confine con il
territorio del Comune di Empoli sul lato sud - dvesla via Quoevivi Vecchio sul lato
orientale.

E' parte integrante del territorio agricolo piagiegte che si estende verso I'Elsa.

Vi sono il piccolo gruppo di edifici industrialii €Castellucci (Uk) e il nucleo
residenziale di Sammontana Nuova g

Lungo la strada della Viaccia, in localita Ponteropresso lo svincolo della
Firenze - Pisa - Livorno, alcuni edifici residerzeaproduttivi costituiscono un piccolo
nucleo (UEq 1).

Comprende le aree di territorio aperto 6 e 7.

Art. 51 Unita territoriali organiche elementari (UEg - UE1p- UE717)

UEg Castellucci
L'insediamento produttivo posto in localita Pod@astellucci, incluso nel sub -

sistema paesistico - colturale di Sammontana, gtuwits da alcuni fabbricati industriali
lungo la via Maremmana. La vicinanza allo svincpky la superstrada Firenze - Pisa -
Livorno e alla collina di Sammontana e in particelalle destinazioni d'uso turistiche,
ricettive e di tempo libero nell'adiacente nuclemriso di Sammontana Vecchia (l]JE),
hanno motivato la previsione di alcuni cambi di whk® fabbricati presenti in questo
ambito.

Per i fabbricati a monte di Via Maremmana si poey la ristrutturazione
urbanistica finalizzata all'uso turistico-ricettiymmmerciale e direzionale. Per gli edifici
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a valle di Via Maremmana si prevede il mantenimedgbtle attivitd produttive in essere
con riconversione futura graduale ad attivita pio ttommerciale e direzionale.
Eventuali incrementi volumetrici saranno precisati il Regolamento Urbanistico.

UE1p9 Sammontana Nuova

Il borgo esterno di Sammontana Nuova, facentembet sub - sistema paesistico
- colturale di Sammontana, € un tessuto tutto tegenclude prevalentemente villini
isolati, che formano un insediamento filiformelaulia Maremmana, lungo piu di 500
metri; un‘area piu compatta e a ridosso dell'inora@a la via Maremmana e via della
Viaccia.

L'insediamento non deve essere ulteriormente@ates sara dotato di spazi verdi
attrezzati a nord e a sud. Attorno ai quali pessere realizzato qualche completamento
di saturazione residenziale.

Nelle schede allegate alla presente Normativa serdenziati i dimensionamenti
esistenti e previsti, a norma del precedente art. 3

UE11 Ponterotto

Sul lato destro della Viaccia, in prossimita dedbincolo del Ponte Rotto della
S.G.C. Firenze - Pisa - Livorno, sono sorti alcentifici residenziali e produttivi. Per gli
edifici esistenti il Regolamento Urbanistico stabille categorie di intervento con
possibilita anche di incremento delle volumetrie.

E’ previsto un piccolo aumento nel numero dedb@li, mediante qualche nuova
costruzione e la ristrutturazione di fabbricatiguutiivi.

Nelle schede allegate alla presente Normativa serdenziati i dimensionamenti
esistenti e previsti, a norma del precedente art. 3

Art. 52 Aree di territorio aperto (6 - 7)

Le aree di territorio aperto comprese nel sulstesia di Sammontana presentano
suscettivita produttiva primaria prevalente suiadtspetti. E' ammessa pertanto la
destinazione d’'uso agricola, comprendente quals@siinamento colturale. Sono
ammesse anche le attivita di trasformazione e ceasene dei prodotti agricoli e le
colture ortoflorovivaistiche. Per queste attivila Regolamento Urbanistico stabilira
parametri urbanistici specifici, anche in riferini@agli aspetti sanitari e igienici.

Nelle aree di territorio aperto del presente sittema e integralmente applicabile
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la disciplina degli interventi di trasformazionebanistica ed edilizia di legge, con le
specificazioni e le integrazioni di cui al precedeart. 36.

L’area di territorio aperto 6 é tuttavia soggettimitazioni per quanto riguarda le
ammissibilita stabilite nei precedenti capoversjiranto, risultando compresa tra la linea
ferroviaria Firenze - Pisa e la SGC Firenze - Pisworno, € soggetta ai corrispondenti
vincoli. Dovra essere rimosso il deposito all’apedt materiali.

Sono presenti porzioni di ambito di protezionegaagistica di cui all’art. 27 e di
ambito B della DCR 230/94, di cui all’art. 28.

Nelle schede allegate alla presente Normativa swenziate le caratteristiche
territoriali, gli usi e i vincoli.
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SEZIONE Il

Sistema territoriale della piana della Pesa

Art. 53 Sistema della Pesa

Il territorio riconosciuto come sistema della @adella Pesa e del Virginio é
compreso fra il torrente Pesa che costituisce anch&ne comunale, la Strada di grande
comunicazione Firenze-Pisa-Livorno, la strada Eata67, il torrente Virginio, fino ai
limiti delle aree boscate che costituiscono i ntardel sistema della collina meridionale.

Inoltre, la individuazione del sistema e la suancidenza con il subsistema di
territorio aperto si riferiscono al criterio di d@fe come aree fluviali non solo i corsi
d'acqua e le ripe ma le fasce laterali che si devcmmsiderare omogenee e necessarie al
mantenimento dell'unita fluviale nei suoi caratfesici e storico-ambientali.

Sono presenti il campo pozzi comunale e le redagiree di protezione, cosi come
individuate negli elaborati grafici del Piano Stunale e per le quali vige la disciplina
dell’art. 28.

Il sistema e interessato dall'accordo di programenéa realizzazione di interventi
per la messa in sicurezza idraulica del bacindidele Pesa tra cui la previsione di una
cassa di espansione a monte della zona sportivayai sinistra dell'asta del fiume .

Parte delle zone nella fascia del Virginio sonmpoese nel Parco archeologico-
naturalistico.

In fondo all'abitato delle Grotte, in fregio aPasa, € in corso di realizzazione la
zona sportiva comunale.

Nel sub - sistema ricadono tre unita territor@ljaniche elementari, delle Grotte
(UE12), di Graziani (Ug3) e di Turbone (Uky) e tre aree specifiche di territorio aperto,
individuate negli elaborati grafici del Piano Stanéle con i numeri 15, 16 e 17.

Art. 54 Unita territoriali organiche elementari (UE 12- UE13- UE1y)

UE12Le Grotte

A valle della vecchia via Pisana per Malmantilea strada provinciale, che
rappresentava l'alternativa alla via Pisana di dwatle - la strada Regia Pisana - in caso
di inondazioni, si e formato negli anni un insedimo residenziale. Posto a cavallo della
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via Marconi, tra la Pesa e le prime pendici dalesma collinare che risale verso nord ed
est in direzione del confine con il Comune di Las& Signa, presenta un tessuto
abbastanza ordinato con disposizione parallelaadAdrconi, ma compresso nell'esigua
striscia di terreni tra collina e corso d'acquani&iare dagli edifici del primo novecento,
appena usciti dal centro storico, l'abitato si égpessivamente sviluppato lungo via
Marconi, poi risalendo la collina. Gli ultimi fakbati, appena terminati, si approssimano
alla zona sportiva comunale.

Tipologie edilizie prevalenti sono villini isolag palazzine; i primi specialmente
sulla collina. L'unitd elementare consiste in tégsstonsolidato, nel quale & proseguita in
anni recenti una leggera attivita edilizia; difagli ultimi cinque anni sono stati realizzati
una cinquantina di vani, corrispondenti alle resigevisioni di piano regolatore generale
vigente, in evidente esaurimento.

L'ambito corrispondente a questo insediament@rémgtrato e indicato con la
sigla UE 2.

La realizzazione di una deviazione della strad&ipciale sul lato di sinistra della
Pesa allontanera il traffico di transito con evigemiglioramento delle condizioni
abitative.

Il borgo va sostanzialmente mantenuto nella stismlat consistenza evitando di
occupare con nuova edilizia gl spazi liberi residatti salvi gli adeguamenti degli edifici
esistenti.

Il Regolamento Urbanistico indichera i lotti intkrsi nei quali sara ammessa
I'edificazione di edifici di tipologia conforme cauella dell'intorno.

Nelle schede allegate alla presente Normativa serdenziati i dimensionamenti
esistenti e previsti, a norma di quanto stabilabmtecedente art. 33.

Relativamente alle porzioni di aree, individuadE_giano di Bacino quali “aree per
il contenimento del rischio idraulico”, oggetto dpecifiche osservazioni da parte
del’lAmministrazione Comunale, si precisa che fimaquando non verranno resi noti
ambiti diversi da parte dell’Autorita competentayasino mantenute le destinazioni di
tutela idraulica derivanti dal Piano di Bacino.

UE13Graziani

Tra la Strada di Grande Comunicazione Firenze-Higano e la Pesa, tra i
confini dei sistemi della piana dell'Arno, dellapa della Pesa e della collina meridionale,
si situa l'abitato di Graziani, che si & sviluppiatgran parte nel corso degli anni recenti.

L'edificazione, dapprima attestata sulla via coatendella Pesa con tipologie
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modeste di abitazioni a uno o due piani, si & pwita verso il fosso Macinante, il Molino
dell'Ospedale e, oggi, verso la strada stataled@Y edifici condominiali pluripiani.

Pertanto, I'abitato dalla via della Pesa versolami e formato da tessuto recente,
mentre quello a monte della via é definito tessatasolidato. Aree di frangia completano
I'unita elementare, verso la strada statale 67rgovié Molino dell’Ospedale.

La vicinanza di questo abitato alla citta, capuale comunica con le vie della Pesa
e Lami che si immettono sulla strada statale 6i7¢caratteri tipologici fanno di questo
abitato una periferia urbana, diversa dagli albrigii.

In funzione delle reali esigenze abitative, il Blegnento Urbanistico disciplinera
gli edifici esistenti, riorganizzera gli spazi plibbe i servizi, salvaguardando le aree
libere, e indichera la ubicazione e la tipologiHingtato completamento edilizio, previsto
dal Piano Strutturale.

Nelle schede allegate alla presente Normativa serdenziati i dimensionamenti
esistenti e previsti, a norma di quanto stabilabmtecedente art. 33.

Relativamente alle porzioni di aree, individuadE_giano di Bacino quali “aree per
il contenimento del rischio idraulico”, oggetto dpecifiche osservazioni da parte
dellAmministrazione Comunale, si precisa che fiacquando non verranno resi noti
ambiti diversi da parte dell’Autorita competentayasino mantenute le destinazioni di
tutela idraulica derivanti dal Piano di Bacino.

UE14 Turbone

Il borgo di Turbone sorge allo sbocco del torrenteonimo nella Pesa, in
prossimita del ponte, superato il quale la straplmunale della Pesa si inerpica sulla
collina in direzione Pulica.

Comprende un nucleo di vecchia formazione, inepattestato su slarghi della
strada e, in parte, sviluppato in parallelo aléote Turbone, e il complesso del Mulino.

La parte vecchia, considerata tessuto consolidateg in tutti i borghi caratterizza
e da identita all'abitato; percid va conservatasugi aspetti tipologici e morfologici e
integrata con puntuali interventi di eguali canasteche che ne completino il tessuto e la
fisionomia di borgo.

Addizioni edilizie di recentissima realizzazionessno disposte parallelamente
alla parte del vecchio nucleo e a monte di vialadBkesa, in direzione del Podere la
Fornace.

E' prevista la stabilizzazione del borgo, sentariolri espansioni. Il Regolamento
Urbanistico dettera norme per il patrimonio eddizhon recente, progettera la
riqualificazione delle aree libere e degli spazblgici e di servizio, e del piccolo
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completamento edilizio definito dal Piano Struttara
Nelle schede allegate alla presente Normativa serenziati i dimensionamenti
esistenti e previsti, a norma di quanto stabilabpmtecedente art. 33.

Art. 55  Aree di territorio aperto (15- 16 - 17)

Il territorio aperto della piana della Pesa ecstatddiviso in tre aree specifiche; la
15, prossima agli abitati di Graziani e delle Gepta 16, lungo la Pesa, e la 17 nel tratto
finale, in corrispondenza del torrente Virginio.

Nella prima area sono ammessi usi agricoli peanrbcompresi gli orti urbani e
attivita florovivaistiche, destinazioni d’'uso dngo libero, parcheggi.

Sono vietate nuove costruzioni, salvi gli ampliathehe verranno disciplinati dal
Regolamento Urbanistico.

L’area € parzialmente interessata dalla discigdinzui all’art. 28.

Nel settore centrale di territorio aperto, coroisgente all'area 16, € ammessa
I'attivita agricola. Tuttavia, I'ambito € soggetdvincoli e alle limitazioni delle discipline
ambientale e paesaggistica, di cui agli artt. 28 éella presente Normativa. Nell’area 16
e prevista la realizzazione di casse di espansione.

La terza area (17) fa parte del cosiddetto Paretundlistico Archeologico.
Pertanto, sono ammesse le destinazioni d’'uso agrieoquelle per il tempo libero,
didattiche, scientifiche e di promozione culturale. relazione a quest'ultime il
Regolamento Urbanistico definira aree, attrezzaguservizi, la valorizzazione dei reperti
archeologici, i termini di tutela e diuso didattidella zona umida diinteresse faunistico -
naturalistico, gli interventi ammissibili e le destzioni d’'uso, anche conseguenti alla
realizzazione del Parco Naturalistico Archeologico.

Nelle aree di territorio aperto 16 e 17 e vietataostruzione di serre e di manufatti
precari.

Nelle schede allegate alla presente Normativa swbenziati le caratteristiche
territoriali, gli usi e i vincoli.

Relativamente alle porzioni di aree, individuaabERiiano di Bacino quali “aree per
il contenimento del rischio idraulico”, oggetto dpecifiche osservazioni da parte
dellAmministrazione Comunale, si precisa che fimaquando non verranno resi noti
ambiti diversi da parte dell’Autorita competenteyasmno mantenute le destinazioni di
tutela idraulica derivanti dal Piano di Bacino.
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SEZIONE 1l

Sistema territoriale della collina nord - orientale

Art. 56 Sub - sistema Antinoro - San Vito

Il primo sub - sistema del territorio aperto nstesma territoriale della collina nord
orientale, denominato di Antinoro e San Vito, nempoende la parte superiore. E'
delimitato a oriente dal confine comunale, a sudiddi Samminiatello e delle Sughere, a
occidente dalla stretta fascia di territorio piagiagte lungo I'Arno costituente il sub -
sistema dell'Antinoro del sistema territoriale dgdlana d'Arno, e infine a nord dalla parte
iniziale di detto sub - sistema in corrispondenglndicleo di San Vito - Brugnano.

Monumenti noti di questo territorio sono la ron@nchiesetta di San Michele a
Luciano, l'oratorio del SS. Nome di Maria del XV#ecolo e i suggestivi ruderi della
villa Antinori. Mentre le scuderie hanno gia un usastico, per la villa una volta attuata
l'auspicata ricostruzione, possono ipotizzarsvasi, residenziali e turistico - ricettivi.

| boschi misti si alternano a zone coltivate. pahto di vista del paesaggio agrario
prevale la tipologia di zona agricolo-collinare adiveti e vigneti. Lastruttura insediativa
(sia infrastrutturale che edilizia) e sufficientertee conservata anche per gli usi che nel
tempo, pur modificandosi, sono rimasti legati akk@rsa naturale e agricola. Non si sono
verificati fenomeni di frazionamento, sono presgmbiprieta di grandi diemensioni. Le
modificazioni nell'uso del suolo e nelle destinazidel patrimonio edilizio esistente sono
legate da un lato agli indirizzi europei sulle o@trioni agricole, dall'altro alla
riconversione ad uso agrituristico.

Le aree di San Vito sono maggiormente conservattliezate, sia dal punto di
vista insediativo (case sparse) che da quello eleitdrio aperto, funzionali alle gia
richiamate attivita agrituristiche. Le aree e dfiifiei dellAntinoro sono utilizzate e
conservate in misura minore. Si prevede anchegpeste aree ed edifici l'utilizzo
produttivo agrituristico e turistico residenzialeettivo, nel rispetto delle caratteristiche
ambientali e paesaggistiche.

In questo sub - sistema, saranno realizzati uereatorio astronomico di carattere
locale, nella posizione che sara definita dal Ragento Urbanistico o da uno specifico
progetto, e un parco Robinson nelle aree boscaimgrieta comunale.

Nel sub - sistema sono state perimetrate quate® specifiche di territorio aperto,
individuate negli elaborati grafici del Piano Stanéle con i numeri 8, 9, 10 e 11.
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Art. 57 Aree di territorio aperto (8 - 9 - 10 - 11)

L’indirizzo generale di disciplina degli intervert degli usi nelle aree di territorio
aperto facenti parte del sub sistema dellAntinerdSan Vito, e stabilito nella
conservazione delle risorse naturali, insediativeutturali che le costituiscono e le
caratterizzano.

Le finalita della conservazione hanno contenutdbiantale, paesaggistico e
produttivo. Sono pertanto ammesse in generale ndestini d'uso agricole e
agrituristiche, e, in casi specificati, turisticacettive e residenziali, a condizione che non
determinino squilibri ambientali, alterazioni paggiatiche, manomissioni del patrimonio
architettonico di valore storico e artistico.

Parti delle aree sono interessate dalle disciglaesaggistiche e ambientali di cui
ai precedenti artt. 27 e 28.

L’area 8 in realta coincide con il complesso aettonico dellavilla Antinori, solo
in parte utilizzato. Il recupero del complesso gadsi con varie destinazioni d’uso:
turistiche, ricettive e residenziali.

La consistente presenza di bosco caratterizzeal'y la conservazione e la cura di
questo patrimonio & essenziale per evidenti mativbientali e paesaggistici e deve essere
posta in relazione con le funzioni agrituristictedla adiacente area 10.

Per l'area 10 sono pertanto ammesse destinazioso dgricole e agrituristiche.
Gli obiettivi della disciplina urbanistico - ambiate - paesaggistica sono da un lato la
tutela delle risorse naturali, insediative e deiesse culturale; dall’altro, I'ammissibilita di
nuove costruzioni, di attrezzature e impianti enditamenti della destinazione d’uso
esclusivamente per attivita agricole e agrituristidl Regolamento Urbanistico dettera le
discipline relative. Sono vietate le serre pewa#tiproduttive.

L’'area 11 e da ritenersi di prevalente presidicbi@male, nel quale sono da
attivare di norma tutele e azioni ai sensi degdliniazi e delle prescrizioni di cui all’art. 28
della presente Normativa. Le nuove costruzioni manufatti precari sono ammessi
esclusivamente nelle aree non soggette a problemstbilita. Sono vietate le serre per
attivita agricole.

Nelle schede allegate alla presente Normativa swbenziati le caratteristiche
territoriali, gli usi e i vincoli.
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Art. 58 Sub - sistema Bozzeto

Il secondo sub - sistema del territorio apertogigtema territoriale della collina
nord orientale, denominato di Bozzeto, comprengmlaione della collina nord orientale
che va dai rii di Samminiatello e delle Sughereaifine del sistema della piana della
Pesa e del Virginio, rappresentato dal margine diosche si affaccia sull'abitato delle
Grotte.

Questa parte del sistema territoriale della calhiord orientale € diversa da quella
soprastante. E’ solcata da rii incassati tra dripendii delle colline. Le strade risalgono
dalla valle dell’Arno per poi disporsi in cresta tra queste, la provinciale di Malmantile -
Poche le presenze edilizie soprattutto nella pasedionale. Il colle su cui si erge la
Prioria di San Lorenzo domina la sottostante vatafigurando un tipico paesaggio
montelupino; nei pressi sono in corso importardavsarcheologici.

Anche qui si alternano boschi e aree coltivat@aksaggio agrario risponde alla
tipologia della collina agricola.

L'obiettivo generale del piano strutturale pecddlina nordorientale, di tutela del
paesaggio e delle caratteristiche naturali, dowsere soddisfatto nel subsistema di
Bozzeto come in quelli dell’Antinoro e di San Vitoentre minori appaiono le attitudini
per usi ricettivi e agrituristici. Piu motivatamentieve considerarsi un ampio settore di
territorio aperto complementare all'adiacente citta

Il riutilizzo di via di Bozzeto, convenientementdeguata, pud consentire
l'integrazione della maglia infrastrutturale di aelone nei sistemi territoriali. Tale
adeguamento, di competenza comunale, pud consamtirallegerimento del carico
veicolare di attraversamento del centro storicildntelupo.

Il sub - sistema € interessato in parte dalleiplise di cui ai precedenti
artt. 27 e 28.

Art. 59  Aree di territorio aperto (12 - 13 - 14)

In parte dell’area 13 hanno valore le disciplireeegaggistiche e ambientali. Gl
indirizzi di piano per quanto riguarda le aree 1P3esono: la tutela delle aree a bosco, il
recupero del patrimonio edilizio, anche medianterirenti di adeguamento volumetrico,
le destinazioni d’uso agricolo e agrituristicajuéele e le azioni di carattere ambientale al
fine di affidare ai terreni prossimi agli abitatinizioni di presidio ambientale.

Le nuove costruzioni, gli ampliamenti (che saradisziplinati dal Regolamento
Urbanistico) e i manufatti precari, sono ammesgsiussvamente nelle aree non soggette a
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problemi di instabilita. E’ vietata la costruziodieserre per attivita agricole.

L'area 14 presenta aspetti di degrado ambientateessi allo scarso utilizzo
agricolo e la assenza di superfici boscate. Al fiakconsolidamento antropico €& previsto
'impianto di una limitata residenzialita di qualitL'insediamento € soggetto a piano
attuativo, comprendente la valutazione degli effaitle risorse e la determinazione di
parametri ambientali e paesaggistici.

Nelle schede allegate alla presente Normativa ssmenziati le caratteristiche
territoriali, gli usi e i vincoli.
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SEZIONE IV

Sistema territoriale della collina meridionale

Art. 60 Sub - sistema Botinaccio e Sammontana

Il primo dei tre sub - sistemi di territorio aperiel sistema territoriale della collina
meridionale & denominato di Botinaccio e Sammontana

Esso contiene la porzione della collina compreadl fmargine dell'area in parte
boscata verso il sistema della piana dell’Arno est\l confine comunale a sud, la Strada
di grande comunicazione a nord, e i limiti dellkal®oscata del subsistema del Turbone a
est.

E' territorio di notevole valore ambientale e aggstico anche per la presenza di
complessi e nuclei di rilievo storico e artisti€lire al bel nucleo di Sammontana, dove
spicca la settecentesca villa di Salingrosso, shffe infatti la presenza insediativa:
Petrognano, Monte Vago, Casa Mati, Poggio Oliva;dlle, San Piero, Scopeto, Villa
Stella, Leccio di Sotto, Montaioncino, L'Enfrair@@sticino, La Querce, Villa Gatteschi.

Sono presenti attivita agri - turistiche (PetragmaMontevago) e residenze di
recente formazione (Botinaccio).

E’ un territorio densamente abitato, dalla vallacdel Turbone al rio di Val di
Botte e al rio di Piovola, oltre i quali riprendonocaratteri del sistema territoriale.
Insomma, un bel paesaggio collinare, abitato, @radlli dell’Arno e della Pesa, dove
evidenti sono le suscettivita residenziali, tucisé, di tempo libero, in organica relazione
con la citta che si stende a nord. Le attivita dstruttive dell'ambiente e del paesaggio,
sia pure valorizzato e rinnovato, il mantenimengdi'equilibrio idrogeologico, prima di
tutto attraverso una costante opera di manutenzianeonservazione e il recupero del
patrimonio architettonico, la promozione della proidne agricola, sono gli indirizzi per
il governo pubblico e privato di questo territorio.

Dovranno essere mantenute le caratteristiche igisesl e infrastrutturali, ivi
compreso l'insieme degli elementi che costituiscdnpaesaggio consolidato. Sono
vietate tutte le opere che modifichino il profilei versanti, che alterino le condizioni
geologiche gia instabili, di disboscamento e diadg@ramento del suolo e di alterazione
degli assetti naturali e delle reti scolanti.
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Art. 61  Unita territoriali organiche elementari (UE 15- UE1g)

UE15 Sammontana vecchia
Il borgo di Sammontana vecchia ha le carattehstidi un centro storico collinare.

Gli edifici costituiscono, con gli spazi liberi, unsieme di valore storico, artistico e
ambientale: si richiamano in particolare la villettecentesca di Salingrosso, gia con
utilizzazioni terziarie, e La Fornace per la quaie corso il recupero

Gli usi saranno di carattere misto: residenzitlestico, ricettivo, terziario; gli
interventi di natura essenzialmente restaurativa.

Nelle schede allegate alla presente Normativa serdenziati i dimensionamenti
esistenti e previsti, a norma di quanto stabilabmtecedente art. 33.

UE1g Bobolino

A monte della strada di grande comunicazione E&en Pisa, dove questa
provenendo dalla piana empolese curva per infitzela valle della Pesa, si é formato a
iniziare dagli anni Sessanta e fino a oggi, undreseento di poggio costituito da una
trentina di villini, che si conclude con villa Viancci.

La maggioranza dei villini si & disposta lungo diaBotinaccio, ma arretrata in
modo da dar luogo a giardini su strada. Di fromie dlla é rimasta un'area libera che va
in parte mantenuta a suo corredo, convenientensest@mata a giardino. L'insediamento
deve considerarsi sostanzialmente concluso, cadiz@ne di qualche villino. Sugli
edifici esistenti sono ammissibili le consuete epéir manutenzione e di ristrutturazione
edilizia; la villa & invece soggetta a restauro.

Nelle schede allegate alla presente Normativa serdenziati i dimensionamenti
esistenti e previsti, a norma del precedente art. 3

Art. 62  Aree di territorio aperto (18 - 19 - 20)

Come risulta dalle schede allegate alla presemembtiva, le tre aree hanno
caratteristiche territoriali e funzioni ben diveitsa loro. Da cio deriva la opportunita di
una differenziazione nelle relative discipline.

Nell’area 18 sono ammissibili le destinazioni diwgyricola, agrituristica, turistico
- ricettiva. Gli obiettivi delladisciplina urbastico - ambientale - paesaggistica consistono
nella tutela delle risorse naturali, insediativei énteresse culturale; nellammissibilita di
nuove costruzioni, di attrezzature e impianti enaitamenti di destinazioni d’'uso
esclusivamente per attivita agricole e agrituristidl Regolamento Urbanistico dettera la
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Normativa riguardante tali trasformazioni.
Nell’area 19 devono essere privilegiate le atiagricole.
Sono ammesse destinazioni d’'uso agricole, agsttanie, residenziali, turistico -
ricettive, per il tempo libero.
Per le residenze esistenti il Regolamento Urbaoisstabilira gli interventi
ammissibili e gli eventuali incrementi volumetrici.
Le nuove costruzioni debbono avere destinazionsa’agricola o agrituristica. |
mutamenti di destinazione d’uso saranno discipliahatRegolamento Urbanistico.
Sono ammessi impianti e attrezzature per il telifggwo e per le attivita sportive, e
le relative costruzioni di servizio.
Nell’area 20 vigono in generale le norme stabjhée I'area 19, ma con i seguenti
limiti e prescrizioni:
- destinazioni d’'uso agricola e agrituristica;
- divieto di nuove costruzioni a destinazioni d’'usmn agricola o agrituristica;
- sono ammesse le serre e i manufatti precariedfamento Urbanistico stabilira le
dimensioni e le caratteristiche tecniche delleeserr
Parti delle aree di cui al presente articolo seoggette alla disciplina ambientale di cui
all'art. 28.
Nelle schede allegate alla presente Normativa swenziate le caratteristiche
territoriali, gli usi e i vincoli.

Art. 63 Sub - sistema Turbone

Il secondo sub - sistema del territorio apertogigtema territoriale della collina
meridionale, € denominato del Turbone.

Esso comprende la vallecola del Turbone cheikippa da nord a sud. | suoi
limiti sono a nord la Strada di Grande Comunicagjoa sud il confine comunale, ad
ovest il subsistema di Botinaccio Sammontanat & gsbsistema di Pulica.

Vi sono presenti alcune aree di cava, per le quddiranno interventi di recupero e
riassetto ambientale.

Art. 64  Aree di territorio aperto (21)

Nell’area sono ammesse le destinazioni d'uso algrie per il tempo libero.
Sono vietate nuove costruzioni ad eccezione dmgtessi di tipo agricolo e
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attrezzature , servizi e manufatti funzionali atévita di tempo libero; il Regolamento
Urbanistico stabilira le opere ammissibili suglifei presenti in area e i loro usi. Sono
vietate le serre e i manufatti precari.

Nelle schede allegate alla presente Normativa swdenziati le caratteristiche
territoriali, gli usi e i vincoli.

Art. 65 Sub - sistema Pulica

Il terzo sub - sistema del territorio aperto nistesna territoriale della collina
meridionale, denominato di Pulica, comprende lzipoe della collina meridionale fra il
subsistema del Turbone, il sub - sistema del Wioge il confine comunale a sud.

Lungo il margine occidentale e attraversato da mosud dalla strada comunale di
Pulica disposta sul crinale dopo essere risalleavddle della Pesa, in corrispondenza del
nucleo del Turbone.

Lungo la strada si & formato progressivamente ngediamento residenziale
sparso che dalla Cipresseta si spinge fino al mendon il Comune di Montespertoli,
presso il quale si erge su un poggio il bel conguedi cui fa parte la chiesa di Santa
Maria a Pulica. Pochi altri edifici di interesseorsto architettonico punteggiano il
territorio di questo sub - sistema, tra cui gli laggerati della Fornace, di S. Antonio e |l
nucleo della Villa, con funzioni ricettivo - ris@ive, attestata sulla strada che porta a
valle, al podere Virginio e al ponte sullomonimorso d'acqua, a poca distanza
dall'abitato di Ginestra.

Anche in questo sub - sistema compare l'attivgt® a turistica (Poderino Poggio
Nardini).

Obiettivo della pianificazione urbanistica devesezs la tutela dei patrimoni
naturalistico, culturale e paesaggistico, assielaesalvaguardia idrogeologica, in quanto
sono le premesse e le condizioni per gli usi dA@io Strutturale propone di valorizzare.

Art. 66  Unita territoriali organiche elementari (UE 17)

UE17 Pulica

Questo ambito non puo identificarsi con un abitatganico, compatto e ben
delimitato. Si tratta, piu propriamente, di unadan(circa un chilometro e mezzo) e
discontinua presenza residenziale a bassa densitethisi nel tempo lungo la strada di
crinale, ora piu rada, nel tratto tra la Cipressatlecimitero, ora piu fitta, nel tratto finale
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in prossimita del confine con Montespertoli.

Non sono previste nuove espansioni, salvo qualulceolo completamento.

L'eventuale addizione di un limitato numero dilimil e la disciplina del
patrimonio edilizio esistente saranno stabilite &sdgolamento Urbanistico, che ne
prevedera linserimento ambientale, salvaguardagid@lementi paesistici e tenendo
conto delle caratteristiche geologiche e geomogiclte, con particolare attenzione alla
stabilita dei versanti.

E' ammesso l'uso turistico - ricettivo degli edifesistenti, nel rispetto dei loro
caratteri tipologici, formali e strutturali.

Nelle schede allegate alla presente Normativa serdenziati i dimensionamenti
esistenti e previsti, a norma del precedente art. 3

Art. 67 Aree di territorio aperto (22 - 23)

L’'area 22, per la presenza di colture specialezdt superfici a bosco e di una
struttura proprietaria di grandi dimensioni, € aympiata per destinazioni d'uso agricole e
agrituristiche; quest’ultimo tipo di attivita € gs&iluppato nell’area.

Pertanto, valgono anche per questa area gli azililie prescrizioni e gli obiettivi
stabiliti per le aree 10 (sub - sistema S. VitontiAoro) e 18 (sub - sistema Botinaccio -
Sammontana), vale a dire: tutela delle risorserahtinsediative e di interesse culturale;
destinazioni d’'uso agricola, agrituristica, tuksti- ricettiva; ammissibilita di nuove
costruzioni, di impianti e attrezzature e di mutatheli destinazioni d’'uso per attivita
agricole e agrituristiche.

Nellarea 23, oltre la destinazione d'uso agricadano ammesse quelle
caratteristiche di un’area di territorio aperto tigua a un abitato. Sono da evitarsi la
riduzione delle superfici a colture specializzaper evidenti motivi ambientali e
paesaggistici, e il frazionamento delle proprieta.

Sono ammesse nuove costruzioni per attivita algritdioRegolamento Urbanistico
stabilira gli interventi ammissibili e gli eventuahcrementi volumetrici sugli edifici
residenziali presenti nell’area.

Sono vietate le serre e i manufatti precari.

Nelle schede allegate alla presente Normativa swbenziati le caratteristiche
tecniche, gli usi e i vincoli.
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Art. 68 Sub - sistema Virginio

Il quarto sub - sistema di territorio aperto nistesnma territoriale della collina
meridionale, denominato del Virginio e situato a@golo sud - orientale del territorio
comunale ed e compreso tra il sub - sistema dc&yuii sistema territoriale della Piana
della Pesa e, a sud, il confine comunale.

Il lato occidentale coincide con il fosso del Liectino alla Villa (nucleo incluso
nel sub - sistema di Pulica). | terreni, con rarespnze edilizie, scendono verso il
torrente Virginio. Poco a nord del confine con drtune di Montespertoli, costituito dal
rio Rigonzi, si butta a valle, dalla Villa, una a&la che porta al podere Virginio,
costituendo il collegamento con la valle della Pesa

In prossimita del podere Virginio € venuta alladuwi recente una villa di epoca
romana, occasione per la formazione di un parco.

Infatti, il subsistema e quasi interamente intem&s dalla previsione del Parco
archeo-tecnologico naturalistico. Gli interventeyisti dal suddetto P.A.N. sono soggetti
alle necessarie verifiche rispetto alle carattiehist geologiche e a quelle relative all'assetto
idraulico generale e riferito al vicino acquifatel Virginio.

Il parco definisce il carattere del sub - sister&,quale peraltro sono presenti usi
residenziali, turistici , didattico-scientifici @ tempo libero, tipici di un territorio aperto,
ubicato ai margini di un‘area metropolitana.

Art. 69  Aree di territorio aperto (24 - 25)

L'area 24 ¢é in gran parte interessata dalla diseigli protezione paesaggistica -
storico - ambientale, di cui ai precedenti artte278.

Sono ammesse destinazioni d’uso agricola e towistiricettiva. Sono vietate le
serre e i manufatti precari.

Il Regolamento Urbanistico stabilira gli interviemmissibili e gli eventuali
incrementi edilizi sul patrimonio edilizio.

Anche l'area 25 € in larga misura soggetta allaciglina di protezione
paesaggistica - storico ambientale. Sono ammessestenazioni d’'uso agricola, turistico
- ricettiva, scientifico - didattica. Nuove costizi di qualsiasi consistenza e i mutamenti
di destinazione d’uso sono ammessi esclusivamestdepsuddette destinazioni d’uso;
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guelle turistico - ricettivi e quelli scientificodidattici debbono risultare esclusivamente
dal programma e dal piano attuativo del parco adciggco - naturalistico. Anche la
realizzazione di aree attrezzate per attivita mhpe libero e ricreativo - sportive & soggetta
all'approvazione del programma e del piano del@arc

Gli interventi ammissibili saranno stabiliti daé&blamento Urbanistico.

Nelle schede allegate alla presente Normativa swdenziati le caratteristiche
territoriali, gli usi e i vincoli.
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TITOLO Il

INDICAZIONI DI VALUTAZIONE, VERIFICA
E CONDIZIONI DI FATTIBILITA’
SALVAGUARDIE

Art. 70 Riferimenti

Salvo quanto prescritto dalle Istruzioni Tecniclee tenuta presente nel
Regolamento Urbanistico e in genere nelle fasi aiper di pianificazione, la circolare
del Dipartimento Politiche Ambientali e Territoli@BURT, 22.1.1997), i riferimenti per le
azioni di valutazione e verifica sono i commi ¥ 8 dell’'art. 5, il quarto comma dell’art.
29 e l'art. 32, della Lr. 5/95.

Art. 71 Valutazione del Piano Strutturale

Il Piano Strutturale, specificatamente gli obeftie strategie, gli indirizzi, di
governo del territorio e di sviluppo, gli assettgke usi del territorio in esso contenuti,
sono stati stabiliti:

a) in relazione alla scelta di conservazione irglegdelle risorse essenziali del terriitorio
di Montelupo e al loro arricchimento mediante ddiedtivi e le strategie di cui sopra,
in ottemperanza a quanto normato dal terzo comitiartles della Lr. 5/95;

b) in relazione alla scelta di evitare nuovi impegh suolo a fini insediativi e
infrastrutturali, come normato dal quarto commadetio articolo;

c) in relazione all’accertamento delle condizioni attuabilita degli interventi di

completamento degli insediamenti e di sostituzioee tessuti insediativi, come
normato dal quinto comma del citato articolo.
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Art. 72 Compatibilitd della gestione urbanistica
Il Piano Strutturale:

a) individua le aree e i beni di rilevanza ambiknta

b) analizza lo stato delle risorse

c) indica le finalita, gli obiettivi e le strateguella politica urbanistica comunale in
relazione al P.I.T. e al P.T.C.P.

d) individua la criticita di aree e risorse

e) indica le misure di mitigazione o di elimnaziodelle situazioni di degrado o
pericolsita ambientale.

A tali fini il Piano Strutturale si & avvalso deltonoscenze di cui all’art. 5 della
presente Normativa - Statuto dei Luoghi, ha indigih e definito le invarianti strutturali,
di cui all'art. 21 e ha stabilito gli indirizzi e lprescrizioni paesaggistiche, dicui all'art. 27
e quelle ambientali, di cui all'art. 28, semprelagbresente Normativa - Statuto dei
Luoghi.

Ai sensi dell’'art. 7 di detta Normativa - Statudei Luoghi, i Piani Integrati di
Intervento, i piani di settore, i Piani Attuativiprogetti e gli interventi pubblici e privati
debbono conformarsi alla sostenibilita delle risoesssenziali presenti nel territorio
comunale, come risulta dagli artt. 21, 27 e 28adRlbrmativa - Statuto dei Luoghi e non
debbono ridurre le risorse risultanti dalle conogeedi cui all’art. 5 di detta Normativa.

Sono soggetti a valutazione gli interventi perualyla Normativa - Statuto dei
Luoghi prescrive detta valutazione nel Capo Il dié@blo Il della seconda parte, e le
infrastrutture esterne agli abitati.

Sono soggetti a valutazione i Programmi Integtalintervento, ai sensi del quarto
comma dell’art. 29 della Lr. 5/95.

| Piani Attuativi potranno essere valutati in orapgita a quanto stabilito per i
Programmi Integrati di Intervento, quando riguaodgli interventi di sostituzione nelle
aree dismesse, eccedenti i mc. 10.000 di ristagione urbanistica, e quelli di
completamento di tessuti esistenti quando non abbgarattere di saturazioni usufruenti
di urbanizzazioni primarie e secondarie esistenti.

Possono essere stabilite dal Regolamento Urbamigtocedure di valutazione nei
seguenti interventi di rilievo territoriale:

- i mutamenti colturali di notevole estensione;
- la realizzazione di nuove infrastrutture di comecamione (strade e ferrovie) che
eccedono il servizio insediativo locale (agricaksidenziale, produttivo);
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- gli impianti e le opere, riguardanti il trattamendei rifiuti solidi e liquidi, la
captazione di acque a uso potabile industrialeric@g di interesse sovracomunale.

Art. 73 Le condizioni di fattibilita

I Regolamento Urbanistico e il Regolamento Edliz da approvarsi
contestualmente al Regolamento Urbanistico, remtaiti linguaggio comprensibile senza
I'intermediazione di esperti, costituiscono il tegter le attivita di progettazione e di
realizzazione edilizia. Devono perseguire la seficplzione delle procedure e attuare la
trasparenza delle disposizioni.

Il Regolamento Urbanistico e il Regolamento Edbligtabiliscono le regole e le
condizioni di fattibilita nella progettazione e Fedecuzione pubblica o privata di:
interventi sugli edifici e complessi esistenti, wacedificazione, aree di pertinenza degli
edifici, servizi, impianti e spazi pubblici, diteresse comune o riservati alle attivita
collettive, viabilita urbana e dei parcheggi, aoadbano e vegetazionale, segnaletica,
insegne, colori, tecniche e materiali negli intetvesul patrimonio architettonico di
interesse storico, artistico, ambientale, pavimeata degli spazi pubblici o di uso
pubblico.

| Regolamento Urbanistico e Edilizio definisconoregiolano le condizioni di
fattibilita, di valutazione e di ammissibilita deiogetti e delle esecuzioni di cui sopra in
relazione:

- alla compatibilita con gli esistenti sistemi dpprovvigionamento idrico, di
smaltimento e trattamento dei liquami e dei rifadiidi, diaccessibilita meccanizzata,
di spazi pubblici o di uso comune e collettivo,idpianti e attrezzature. In caso di
assenze o carenze di tali sistemi gli intervenbb@d®o assicurarne il potenziamento o
la realizzazione di nuovi sistemi, in relazionei afjitanti insediati e insediabili e alle
destinazioni d'uso previste;

- alla compatibilita tipologica e morfologica corcontesti entro cui si collocano gli
interventi;

- alla compatibilita ambientale comprese le nogeelogico - tecniche di fattibilita;

- ai benefici in termini di qualita urbana, amlisda e paesaggistica apportati
dall'intervento;

- agli strumenti di pianificazione urbanistica.
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| regolamento Urbanistico e Edilizio definisconcegolano:

le modalita di progettazione e di controllo dogettazione e di realizzazione degli
interventi,

i compiti e le responsabilita dei soggetti dintollo, di autorizzazione, di
progettazione e esecuzione degli interventi e agllere di cui al secondo comma del
presente articolo;

I requisiti di sicurezza e di benessere;

le tipologie edilizie;

| parametri urbanistici e edilizi;

le categorie di intervento sul patrimonio eddiasistente;

le condizioni di sicurezza, di tutela della salue di incolumita pubblica
nell'esecuzione delle opere;

il decoro urbano;

i caratteri degli spazi pubbilici, di uso pubblizeiservati alle attivita collettive;
I'arredo urbano e quello vegetazionale, la sagical, le insegne, i colori, i chioschi,
le targhe, la toponomastica,

la viabilitd meccanizzata; i percorsi pedonatiaabili;

le aree di pertinenza degli immobili e dei consgle giardini, porticati, aie, orti,
cortili, chiostri, cavedi;

le recinzioni;

i colori e le tecniche da utilizzare nei vari testi, con particolare attenzione ai
patrimoni storici, artistici, testimoniali e ambtah.

Art. 74  Salvaguardie

Fino all’'approvazione del Regolamento Urbanistiestano vigenti le disposizioni

di salvaguardia degli atti di QRCT, ai sensi detl’'&7 della Lr. 5/95.

In particolare restano in vigore vincoli e presni dei seguenti atti del

Q.R.C.T.

- D.C.R. 296/88 e successive modifiche (sistergenale delle aree protette)
- D.C.R. 230/94 (rischio idraulico)
- D.C.R. 497/94 (aree ferroviarie)
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