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1. INTRODUZIONE

1.1. La costruzione del piano 

La costruzione del Piano Strutturale del Piano Operativa si è definita attorno a tre attività:

� la raccolta dei contributi;

� il percorso partecipativo;

� la costruzione del quadro conoscitivo e l’avvio del procedimento;

1.1.1. I “contributi”
L’amministrazione comunale di Arezzo ha promosso la presentazione da parte di cittadini,
associazioni  e  rappresentanze,  di  contributi,  suggerimenti,  proposte,  idee,  al  fine  di
orientare le scelte in materia di pianificazione urbanistica.

Sono  giunte  all’amministrazione  circa  900  contributi,  che  sono  stati  puntualmente
esaminati e raggruppati per temi da parte del gruppo di progettazione e, prima ancora,
degli uffici comunali.

É bene chiarire che questi contributi nulla hanno a che fare con l’istituto tradizionale delle
osservazioni agli strumenti di pianificazione successivamente alla loro adozione.

Infatti,  mentre per le osservazioni  è necessario che l’amministrazione proceda alla loro
puntuale, seppur sommaria, analisi e controdeduzione, analogo trattamento non può e
non deve essere riservato ai contributi.

I  contributi  sono  stati  quindi  analizzati  e,  qualora  coerenti  con  le  ipotesi  progettuali
contenute nel documento di indirizzo dell’amministrazione comunale (���������	
�	���

�
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�������
����, Delibera del Consiglio Comunale
del settembre 2017), tradotti nelle scelte di piano.

I contenuti di dettaglio dei contributi sono raccolti nel documento “Esame dei contributi”
predisposto  dal  comune  e  messo  a  disposizione  per  la  procedura  di  affidamento
dell’incarico per la redazione del Piano Strutturale e del Piano Operativo.

1.1.2. Il processo partecipativo
Il processo partecipativo si è articolato in due attività:

� un insieme di  interviste a persone rappresentative della  società,  della  cultura e
dell’economia di Arezzo;

� l’organizzazione di alcuni forum pubblici tenuti a fine 2018.

I risultati ottenuti sono stati:

� la verifica del quadro conoscitivo (la città che conosciamo);

� l’individuazione degli  scenari  di  sviluppo (la città che vogliamo) che descrivono
punti di forza e di debolezza, opportunità e minacce;

� la selezione dei luoghi di progetto più significativi in relazione agli scenari di sviluppo
individuati.

I risultati del processo partecipativo sono restituiti nel “Report di partecipazione”.
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1.1.3. Il quadro conoscitivo
Il Quadro conoscitivo a supporto delle scelte di piano è stato costruito in due fasi:

� nella fase di avvio del procedimento: relazione di sintesi e tavole tematiche relative
alla struttura idrogeomorfologica, ecosistemica, insediativa e agroforestale; 

� nella  fase  di  presentazione  del  piano:  revisione  e  affinamento  dei  contenuti
proposti  in  avvio  del  procedimento  e  sviluppo  delle  componenti  idrauliche  e
sismiche.

Per una visione di dettaglio si rinvia ai documenti costitutivi il Quadro conoscitivo.

Nelle tabelle a seguire sono riportati alcuni indicatori estratti dal Quadro Conoscitivo che
rappresentano lo sfondo sul quale si è definito sia il Piano Strutturale sia il Piano Operativo.

��������������
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Abitanti 82.127 17.583 99.710

Superficie territoriale (mq) 21.101.350 363.533.890 384.635.240

Superficie territoriale (%) 5,49% 94,51% 100%

Famiglie 37.680 7313 44.993

Dimensione media famiglie 2,18 2,40 2,22

Spazi  per  servizi  pubblici
(mq)

4.201.499 1.625.907 5.827.406

Spazi  per  servizi  pubblici
ripartizione per ambiti

72% 28% 100%

Spazi  per  servizi  pubblici
per abitante (mq/ab.)

51 92 58,44

Spazi stradali (mq) 2.828.473 2.326.490 5.154.963

Spazi  stradali  per  abitante
(mq/ab.)

34,44 132,31 51,70

Totale alloggi (n.) 39.889 9.702 49.591

Totale alloggi (%) 80,44% 19,56% 100%

Alloggi occupati (n.) 37.674 7.315 44.989

Alloggi occupati (%) 83,74% 16,26% 100%

Alloggi non occ. (n.) 2.215 2.387 4.602

Alloggi non occ. (%) 48,13% 51,87% 100%

Alloggi  non  occupati  su
totale alloggi (%)

6% 25%
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Abitanti nel centro storico 1.742

Famiglie nel centro storico 707

Dimensione media famiglie nel centro storico 2,46

Totale alloggi nel centro storico 4.523

Alloggi occupati nel centro storico (n.) 3.751

Alloggi non occupati nel centro storico (n.) 772

Alloggi non occupati nel centro storico (%) 17,07%

Uffici pubblici (n.) 46 (su un totale di 72 pari al 64%)

Scuole (n.) 24 (su un totale di 104 pari al 23%)

Negozi (n.) 1.100 (su un totale di 3.498 pari al 31%)

Uffici e studi privati (n) 601 (su un totale di 2.071 pari al 30%)

Alberghi e strutture ricettive (n.) 26 (su un totale di 61 pari al 43%)
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2002 91.940 8,4 10,8 -2,3 13,4 11,2

2003 93.116 8,1 10,8 -2,7 14,3 14,3

2004 94.229 8,9 10,4 -1,5 9,5 9,5

2005 94.952 8,6 10,6 -2,1 5,8 5,8

2006 95.541 9,1 10,3 -1,2 6,5 6,5

2007 96.673 8,7 10,6 -1,9 17 17

2008 98.141 8,7 10,2 -1,5 13,2 13,2

2009 99.792 8,6 10,8 -2,2 7,2 7,2

2010 99.858 8,7 10 -1,3 7,1 7,1

2011 99.115 8,7 10,3 -1,6 3,4 3,4

2012 98.185 8,2 10,8 -2,6 3,4 3,4

2013 98.792 7,6 11,4 -3,8 8,9 8,9

2014 99.333 7,8 11,11 -3,3 2 2

2015 99.489 7,4 11,11 -3,7 1,1 1,1

2016 99.506 7,3 10,7 -3,4 -0,7 -0,7
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2007 12,10% 65,20% 22,70% 187,60% 44,5

2008 12,20% 65,30% 22,50% 184,30% 44,4

2009 12,40% 65,20% 22,50% 181,760% 44,4

2010 12,50% 65,10% 22,450% 179,50% 44,5

2011 12,60% 64,90% 22,50% 178,50% 44,7

2012 12,70% 64,30% 23,00% 181,00% 44,9

2013 12,70% 64,00% 23,30% 183,40% 45

2014 12,80% 63,10% 24,10% 189,00% 45,4

2015 12,70% 62,80% 24,50% 192,40% 45,5

2016 12,60% 62,70% 24,70% 195,10% 45,7

2017 12,50% 62,50% 25,00% 199,80% 46
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1.2. Contenuti della relazione illustrativa del Piano Operativo

La presente relazione del Piano Operativo, volutamente sintetica, non è esaustiva delle
scelte di piano e dei presupposti attorno ai quali esso si è costruito. Il suo ruolo è:

� raccontare la metodologia utilizzata e le scelte di natura tecnica;

� specificare  gli  obiettivi  di  piano  in  relazione  alle  diverse  componenti  territoriali:
tessuto  urbano  consolidato,  ambiti  di  trasformazione,  territorio  rurale,  territorio
tutelato;

� orientare la lettura di tutti i materiali componenti il Piano;

� definire il passaggio tra Piano Strutturale e Piano Operativo;

� presentare le principali dimensioni sia in termini di nuova edificazione sia in termini
di servizi e attrezzature.

La  lettura  della  relazione  illustrativa  del  Piano  Operativo  deve  quindi  essere
accompagnata dalla lettura degli elaborati grafici e delle norme di attuazione.
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2. LA STRATEGIA DI PIANO

2.1. Dall’espansione al recupero

Il  quadro conoscitivo del Piano Strutturale e del Piano operativo ha messo in evidenza
alcune situazioni che possono essere sinteticamente così riassunte:

� l’emergere di parti di “città abbandonata” sia in quanto “luoghi della ruggine della
città fordiana”  (come messo in  evidenza nei  forum della  partecipazione)  sia  in
quanto luoghi  per  i  quali  le aspettative di  sviluppo si  sono arenate (tra tutte la
Carbonaia e lo Scalo merci);

� l’affiorare di una “città disabitata”: il  centro storico della città in particolare, ma
anche alcuni quartieri della prima periferia;

� una domanda di trasformazioni dal carattere marginale che tendono ad esaurirsi: il
cambio d’uso di  immobili  produttivi  dismessi  verso la media struttura di  vendita,
piccoli lotti di completamento;

� una domanda di eliminazione di previsioni di espansione edilizia; in particolare la
richiesta di cancellare aree di trasformazione previste dal Regolamento Urbanistico
vigente;

� sul lato pubblico la richiesta, emersa durante i forum di partecipazione, di interventi
di riqualificazione più orientati verso le opere pubbliche (riqualificazione di piazze e
spazi esistenti) che il tradizionale strumento di pianificazione urbanistica generale
ha difficoltà a rappresentare in forma chiara e compiuta;

� una  scarsa  attuazione  delle  previsioni  del  Regolamento  Urbanistico  vigente  a
dimostrazione di una condizione di stallo del settore edilizio. Va anche evidenziata
una  tendenza  a  ridurre  le  dimensioni  degli  interventi  di  trasformazione  che
(escludendo i  grandi  interventi  relativi  alla  Carbonaia,  alla  Lebole  e  allo  Scalo
merci) si attestano mediamente a circa un ettaro;

� sullo sfondo una situazione demografica di sostanziale stabilità della popolazione
che è tale,  quasi  esclusivamente,  grazie  a  fenomeni  migratori,  ovvero  al  saldo
sociale (differenza tra iscritti e cancellati) e che riguarda in misura minore i saldi di
natalità;

� un  patrimonio  edilizio  fatto  di  alloggi  medio/grandi  che  si  conforma  in  modo
coerente a nuclei  famigliari  con un numero di  componenti  più elevato di  quelli
odierni; di conseguenza un patrimonio edilizio che necessita di una revisione e di
un suo uso più razionale in termini di ottimizzazione funzionale degli spazi abitativi;

� una diffusione insediativa nel territorio rurale non sempre coerente o compatibile
con la funzione agricolo produttiva del contesto.

Queste condizioni hanno portano a:

� orientare la costruzione del piano verso la riqualificazione dell’esistente;

� ridurre  le  previsioni  di  espansione  ai  soli  interventi  che  assumono un  significato
progettuale nei concetti e nelle pratiche urbane della ricucitura, della soluzione di
situazioni  di  degrado,  della  rifunzionalizzazione (anche si  senso)  dei  piccoli  vuoti
interni al tessuto esistente;

� assumere  la  forma  urbana  attuale  come  la  dimensione  sulla  quale  si  deve
concentrare l’azione di piano;
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� puntare  più  verso  la  messa  a  punto  di  una  normativa  volta  al  recupero
dell’esistente  da  associare  a  forme  di  finanziamento  pubblico  e  da
accompagnare  quindi  da  un  lato  a  misure  di  incentivazione  e,  dall’altro,  alle
possibili ricadute pubbliche;

� controllare ulteriori processi espansivi diffusi nel territorio rurale

� salvaguardare le aree ad elevata valenza paesaggistico ambientale

� favorire i processi di diradamento dell’edificato diffuso negli ambiti maggiormente
sensibili del territorio rurale;

� favorire il recupero ed il riuso del patrimonio edilizio esistente, in particolare quello a
maggiore valenza testimoniale e storico tradizionale.

��	���	�
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2.2. Verso l’invarianza del consumo di suolo

Uno dei presupposti fondativi del Piano Strutturale e del Piano Operativo è rappresentato
dal contenimento dell’uso del suolo, anche in applicazione pratica dei principi normativi
introdotti dalla nuova legge regionale in materia di governo del territorio (LR 65/2014).

Dal punto di vista operativo ciò si traduce in:

� contenimento del territorio urbanizzato;

� messa  a  punto  di  un  apparato  normativo  che  spinga  verso  il  ripristino  delle
condizioni  di  naturalità  delle  aree  abbandonate.  Si  prevede,  in  particolare,  di
incentivare la demolizione degli edifici nel territorio rurale mediante il meccanismo
dei  crediti  edilizi.  In  altri  termini  agli  edifici  presenti  nel  territorio  rurale  viene
riconosciuto  un  credito  edilizio  che  può  essere  trasferito  all’interno  del  tessuto
urbano (compreso nel perimetro del territorio urbanizzato).

L’obiettivo  del  Piano  Operativo  non  si  limita  quindi  ad  arrestare  il  fenomeno  di
edificazione diffusa nel territorio rurale ma intende avviare un processo di ricostituzione dei
caratteri originari dello stesso.

2.3. Linee generali del progetto di piano

2.3.1. Il lessico del piano
Il  piano  può  essere  raccontato  mediante  alcune  parole  (lemmi)  chiave:  ri-
compattamento, inclusione e continuità, riqualificazione, riconoscibilità. 

Ri-compattamento:  obiettivo  del  piano  è  la  ricompattazione  della  forma  della  città,
partendo  dalla  ridisegno  del  confine  tra  urbano  ed  extraurbano.  Questo  obiettivo  si
traduce in una scelta precisa sia rispetto al perimetro del territorio urbanizzato (che non
può  avere  incertezze)  sia  nella  programmazione/pianificazione  del  territorio  rurale.
Rispetto al territorio rurale l’atteggiamento non può che essere radicale, ma altresì deve
contemperare alcune delle condizioni e delle tendenze emergenti nel territorio rurale (o
quantomeno in parte di esso): la campagna abitata ha creato e crea modelli  di vita,
dinamiche di  fruizione ed aspettative che risultano essere in contrasto con l’immagine
tradizionale ed idealizzata della campagna; questi modelli  spesso si pongono in frizione
con le attività tipiche dell’agricoltura. In considerazione di ciò, il progetto per il territorio
rurale  è  concepito  come  un  programma  di  preservazione  di  ciò  che  solo
apparentemente sembra un vuoto.

Inclusione e continuità: obiettivo del piano è ricucire, eliminare gli strappi e i buchi che
attualmente ancora si intravvedono nel tessuto della città; superare la frammentarietà dei
servizi e delle attrezzature pubbliche. Lo strumento principale è lo spazio non costruito, la
rete verde interna alla città che si collega ai grandi elementi della rete ecologica di livello
territoriale.

Riqualificazione:  obiettivo  del  piano  è  la  riqualificazione  di  ciò  che  già  esiste,
considerando il patrimonio edilizio esistente una vera e propria risorsa progettuale. Anche
in considerazione del fatto che l’espansione edilizia ha un ruolo marginale, residuale: non
risponde più all’esigenza di dare risposta rispetto ad una domanda abitativa aggregata
ma a quello di risolvere situazioni puntuali, agendo come “leva urbanistica”. 

Riconoscibilità: nell’arrivare e avvicinarsi alla città di Arezzo l’impressione e la percezione è
quella di una città di cui difficilmente si coglie il  suo funzionamento. Questo deriva dai
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caratteri di complessità urbana e dalla difficoltà di cogliere il confine tra area urbana e
territorio rurale, ecc., ma anche dalle caratteristiche di alcuni suoi elementi:

� il disegno incompiuto della circonvallazione;

� la  forma dei  diversi  nodi  viari  e  l’assenza di  gerarchie  tra  i  diversi  tracciati  (ad
esempio la circonvallazione che modifica il suo ruolo passando, nel suo innesto con
la “superstrada dei due mari”, da tracciato di distribuzione urbana a tracciato di
collegamento territoriale).

Obiettivo del piano è facilitare la riconoscibilità della città mediante:

� un più preciso assetto e articolazione della maglia stradale;

� incrementare il ruolo di alcuni elementi che possano, nel divenire, affermarsi come
punti di riferimento (il sistema idrografico, la rete verde, ecc.);

� il disegno dei margini urbani;

� il rafforzamento delle connessioni tra gli spazi urbani e le attrezzature pubbliche;

� la salvaguardia dei principali coni visuali.
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2.3.2. Elementi interpretativi e progetto di piano
Gli  elementi  interpretativi  sui  quali  si  fonda la  costruzione  del  progetto  di  piano sono
sinteticamente così riassumibili:

La  struttura  territoriale  di  Arezzo  evidenzia  un  assetto  radiocentrico  incompiuto  e
asimmetrico:
- la porzione territoriale nord/sud- est, in senso antiorario, è caratterizzata dalle radiali di

uscita dal centro urbano: l’asse della Casentinese, l’asse di via Sette Ponti, l’asse di via
Fiorentina, l’asse portante delle zone produttive, l’asse di via Vittorio Veneto

- la porzione territoriale nord/sud-est è caratterizzata da un rapporto più netto con le
aree non urbane, dovuto ad una minore presenza di assi di connessione territoriale ma
anche al  ruolo  di  margine  avuto  da alcuni  elementi  orografici  (in  particolare  San
Cornelio.

Dal punto di vista progettuale si aprono due scenari differenti:
- per la porzione territoriale nord/sud-ovest il tema è la ricucitura tra centro urbano e assi

territoriali. Gli interventi di ricucitura sono tanto più necessari in funzione del ruolo avuto
dalla  circonvallazione  di  Arezzo  che,  per  la  sua  geometria  e  per  le  differenti
conformazioni dei suoi nodi, ha rotto in molti punti le connessioni interno esterno o le
ha rese difficoltose e scarsamente leggibili.

- per la porzione nord/sud-est il  tema è quello del bordo inteso come margine della
figura insediativa verso il grande spazio aperto.

2.3.3. Il disegno del piano: l’ambito centrale
La  strategia  di  piano,  relativamente  al  nucleo  centrale  di  Arezzo,  si  basa  su  alcuni
elementi  guida  a  scala  urbana  complessiva  e  a  scala  delle  singole  parti  che  lo
compongono.

A scala urbana:

� L’asse  della  ferrovia  :  si  tratta  dell’insieme  di  aree  che  dal  comparto  Lebole,
comprese le  aree ad esso adiacenti  (a ovest),  arrivano fino all’area comunale
della manutenzione (a est) e che inglobano al suo interno il quartiere di Saione. 

Lungo questo  asse  si  propongono alcuni  ambiti  di  trasformazione il  cui  ruolo  è
quello di:

� ri-connettere le parti separate dall’asse ferroviario e, in particolare le aree
pubbliche  (Parcheggio  Baladaccio  e  parco  Ducci,  Ospedale,  Università
parco del Pionta, Parcheggio multipiano, Liceo scientifico e parco Pertini, le
aree di via Leonardo da Vinci)

� riorganizzare le aree destinate alla mobilità pubblica (interscambio ferrovia
autobus);

� riutilizzare edifici e infrastrutture ferroviarie non utilizzate;

� riqualificare il bordo sud della zona del centro storico (asse verde di via Piero
della Francesca);

� riorganizzare  la  viabilità  lungo la fascia  ferroviaria  (allungamento di  viale
Piero della Francesca su via dei Carabinieri);

Su questo asse si innesta, difatti, la cinta muraria e le aree libere ad essa connesse
che racchiudono il centro storico di Arezzo e sul quale si innestano i quartieri esterni:
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Catona a nord, quartiere di Crucifera e Porta sant’Andrea, a est, quartiere di Porta
santo Spirito a sud, quartiere di Porta del Foro a nord-ovest.

� Il settore nord  : Gli obiettivi sono rappresentati dalla:

� riorganizzazione  complessiva  del  settore  nord  (Catona)  attorno  ad  un
sistema di aree pubbliche (parchi) che connettano le aree a verde lungo le
mura con l’area rurale nord;

� riorganizzazione dell’accessibilità della zona nord e il  potenziamento delle
aree a parcheggio.

A scala delle singole parti:

� si  prevedono interventi  di  ricucitura  interne  ai  quartieri  residenziali  intervenendo
sugli spazi pubblici e sulle connessioni verdi interne al tessuto abitato.
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2.3.4. Il disegno del piano: ambito extraurbano e frazioni
Gli  ambiti  esterni  al  nucleo centrale  di  Arezzo possono essere ricondotti  a due grandi
sistemi:

� l’area della Chiana della bonifica leopoldina a sud del nucleo centrale di Arezzo: si
tratta di un sistema insediativo “a pettine” organizzato lungo l’asse pedemontano
dell’attuale  SR  71  (sul  quale  sono  localizzate  le  frazioni  di  Rigutino,  Puliciano,
Fontiano, Ripa di Olmo)

� l’area  della  piana agricola  di  Arezzo  a nord del  centro  abitato:  si  tratta  di  un
sistema multipolare (Quarata, Patrignone, Strippiello, Ceciliano, Puglia, Tregozzano,
Antrai, ecc.) organizzato dagli assi in uscita dal centro urbano centrale.

In  entrambi  i  casi  la  leggibilità  originaria  del  sistema  insediativo  è  stata  messa  in
discussione  dalla  espansione  diffusa  variamente  nominata  (campagna  urbanizzata,
campagna abitata, ecc.).

Rinunciando a perseguire logiche di connessione basate su espansioni edilizie (presenti
nell’attuale Regolamento Urbanistico soprattutto per la parte nord a partire dall’ipotesi di
una metropolitana di superficie) e perseguendo una ipotesi di tutela dell’area rurale, il
progetto del piano propone di:

� evitare ogni forma di ulteriore edificazione/espansione in area rurale;

� intervenire all’interno dei perimetri dei nuclei;

� ricostruire  una  condizione  per  la  quale  è  lo  spazio  non  edificato  a  rendere
riconoscibile lo spazio edificato e non viceversa;

� affidare  il  ruolo  di  ricucitura  tra  i  diversi  ambiti  alla  valorizzazione  di  elementi
apparentemente più deboli quali: aste fluviali, percorsi storici, percorsi ciclabili.

Obiettivo del piano è di preservare le specificità locali, l’identità delle frazioni e dei piccoli
centri in rapporto al contesto paesaggistico e ambientale che li identifica, contrastando il
processo  di  urbanizzazione  che  ha  caratterizzato  la  pianificazione  aretina  e  che  ha
mutuato le proprie regole da modelli di città o sue parti (espansioni per aggiunte di parti
tramite vere e proprie lottizzazioni, bypass viabilistici che intercludono aree agricole tra i
margini  degli  insediamenti  e  le  nuove  viabilità  stesse,  etc.)  anziché  da  modelli  che
proponessero  forme  di  urbanità  comunque  integrate  al  sistema  rurale  all’intorno  e
coerenti con la dimensione dei piccoli centri stessi.

 RTP: Studio D:RH - CRITERIA SRL - Agostino Zanelli Quarantini - Matteo Scamporrino - Luca Di Figlia ��



E6 - RELAZIONE ILLUSTRATIVA DI SINTESI

���	��	����������

Il  disegno generale  che si  delinea è quella  di  un assetto insediativa complessiva che
ricalca la matrice di lungo periodo e che innesta due “reti” o “ossature”progettuali alle
quali viene affidato il compito di riordinare e dare senso alle espansioni più recenti :

- la rete verde: intesa come rete di connessione ecologica alla quale riferire il sistema
verde  delle  porosità  urbane,  quello  dei  grandi  parchi  e  la  maglia  della  mobilità
ciclopedonale;

L’insieme  di  aree  libere  lungo  gli  spazi  residuali  (tra  sfrangiature  urbane  ed
infrastrutture),  i  varchi  lasciati  liberi  dal  rispetto  del  vincolo  idrogeologico  lungo  i
principali corsi d’acqua, le aree verdi corrispondenti ad aree per servizi e attrezzature,
possono  essere  ricomposti  all’interno  di  una  rete  ecologica  capace  di  garantire
un’elevata qualità e comfort  anche in ambiti  urbanizzati,  nonché di  accogliere  la
maglia  delle  connessioni  ciclopedonali  che,  assieme  alla  riqualificazione  della
circonvallazione, ricucirà relazioni tra parti del territorio ora separate offrendo inedite
possibilità di fruizione del territorio stesso, anche in senso ecoturistico.
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- la rete infrastrutturale: 

- ripensata in funzione del completamento della circonvallazione esistente in
strada urbana e corridoio verde di ricucitura tra i diversi  settori  urbani e tra le
principali attrezzature e aree di trasformazione/riqualificazione; 

- integrata dalla realizzazione della variante alla SR 71, almeno per il  tratto
che dalla  Due Mari  arriva  a  servire  la  zona della  Carbonaia  e  le  altre  aree
produttive lungo il raccordo autostradale.

La  previsione  relativa  alla  Variante  alla  SR  71  non  viene  inserita  nel  Piano
Operativo ma rimane sullo sfondo degli interventi di lungo periodo (quindi propri
del Piano Strutturale). Questo tracciato stradale, unitamente al tracciato della
SS73 “Due Mari”,  definisce il  sistema infrastrutturale  viabilistico  di  supporto  sul
quale sgravare il traffico pesante con origine e destinazione nelle diverse aree
produttive esistenti in corrispondenza del capoluogo e delle principali frazioni e
liberare l’attuale circonvallazione riconnotandola a tutti gli effetti come strada
urbana di ricucitura tra parti di città. 

2.3.5. Residenzialità e ricettività in area agricola
Pur nell’ottica della preservazione e salvaguardia del territorio rurale e della necessità di
invertire  il  fenomeno  della  diffusione  e  dispersione  insediativa,  il  Piano  ridefinisce  le
condizioni per la residenzialità e la ricettività in territorio rurale.

Più in particolare la residenza non funzionale all’attività agricola e le attività ricettive in
area rurale sono consentite alle seguenti condizioni e modalità:

� mediante  l’attività  edilizia  sempre  ammessa  all’interno  del  patrimonio  edilizio
esistente (manutenzione straordinaria e interventi di adeguamento degli immobili
alle esigenze dei disabili associata al cambio di destinazione d’uso);

� mediante  il  recupero  del  patrimonio  edilizio  rappresentato  dagli  “edifici
specialistici, ville ed edilizia rurale di pregio”, “centri antichi ed aggregati”, “edifici
di antica formazione”

� mediante l’ampliamento di  edifici  esistenti  ed eventuale contestuale cambio di
destinazione; l’ampliamento è concesso a particolari condizioni e in riferimento alle
specificità  degli  ambiti  omogenei nel  territorio  rurale.  La  demolizione  di  edifici
esistenti (salvo quelli soggetti a tutela) per il recupero di crediti edilizi può avvenire
in tutte le zone del territorio rurale; l’utilizzo dei crediti edilizi può avvenire nelle zone
specificatamente indicate dalle norme del Piano Operativo. Nelle norme, inoltre,
sono precisate ulteriori  condizioni di intervento quali  ad esempio l’incentivazione
nei confronti della demolizione di edifici in zone di particolare valore paesaggistico
e ambientale o l’incentivazione nei confronti dell’insediamento di attività ricettive.

Nelle norme del Piano Operativo, in funzione delle necessarie condizioni di tutela delle
aree di maggiore naturalità, è precisato in quali zone la residenza e l’attività ricettiva non
sono ammesse.
Infine le attività agrituristiche, in quanto compatibili  con il  territorio rurale, sono sempre
ammesse.
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3. IL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO

3.1. Criteri e metodologie di classificazione del territorio consolidato

Il territorio urbanizzato è stato classificato sulla base di:

� vocazione funzionale;

� gradi di trasformabilità.

Relativamente al primo aspetto si definiscono:

� ambiti non specializzati della mixité urbana: si tratta del territorio che non assume
una precisa identità funzionale e all’interno del quale le funzioni sono liberamente
insediabili senza particolari limitazioni. 
Eventuali  limitazioni possono essere adottate in relazione alle disposizioni dell’art.
216,  5°  comma  del  Testo  Unico  delle  leggi  sanitarie.  Obiettivo  del  piano  è  di
stimolare  la  vitalità  delle  aree  urbane  favorendo  l’inserimento  di  attività
diversificate  limitando  la  formazione  di  ambiti  monufunzionali.  La  mixité  è  un
concetto legato al tema della città contemporanea, che rimanda a una strategia
progettuale tipica della fase di passaggio da un modello industriale a uno basato
sul  terziario  e  sull'informazione.  Tradizionalmente  la  crescita  urbana periferica  è
sempre stata regolata secondo un principio di sviluppo della zonizzazione, vale a
dire della segregazione di funzioni diverse in aree urbane diverse; oggi è invece il
concetto di rete a creare legami nuovi e trasversali nella crescita spazio-temporale
della città. Interrelando aspetti funzionali, sociali e morfologici secondo il principio
della  mixité,  le  attività  vengono  integrate,  quindi,  in  maniera  da  convivere
simultaneamente  all’interno  di  una  logica  progettuale  plurifunzionale  in  cui  la
relazione tra vita pubblica, sociale e lavorativa e quella privata acquistano nuove
conformazioni, indipendenti dal luogo e legate piuttosto ai nuovi modi di usare lo
spazio  alla  scala  urbana  o  architettonica.  Il  progetto  si  organizza  allora  in  un
insieme di attività produttive, residenziali, commerciali, infrastrutturali e per il tempo
libero in una mescolanza caratterizzata, di volta in volta, rispetto alla forza trainante
di ciascun ambito. 
Il  termine  mixitè rimanda ad una strategia  progettuale,  ormai  consolidata nella
contemporaneità, volta alla creazione di una rete di relazioni e legami trasversali
tra aspetti funzionali, sociali e morfologici. Perseguire la mixitè funzionale significa
progettare una città antizoning, pensare ad un piano che incentiva le sinergie e
trae benefici dai fenomeni che si generano sul territorio dovuti all’integrazione di
attività differenti.

� ambiti specializzati della produzione: si tratta del territorio destinato alla produzione
(di  beni  e  servizi)  caratterizzato  dall’insieme  di  piattaforme  che  si  intendono
conservare  nell’aspettativa  di  rilancio  del  settore;  in  altri  termini  tali  ambiti
rappresentano una risorsa che non può essere messa in discussione con iniziative di
breve  periodo  trainate  dalla  trasformazione  delle  zone  produttive  in  zone
commerciali.

� ambiti specializzati del commercio: si tratta degli ambiti destinati al commercio, in
particolare alle medie e grandi strutture di vendita.

Non sono stati  individuati  ambiti  specializzati  del settore ricettivo in quanto tale attività
può essere liberamente insediabile nelle zone della mixité urbana senza alcuna limitazione
(coerentemente con l’obiettivo di  incrementare il  settore turistico e con l’affermarsi  di
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nuove modalità ricettive che per loro natura non possono essere definite nell’ambito della
programmazione urbanistica es. airbnb).

Relativamente al secondo aspetto si definiscono:

� ambiti  a  bassa  trasformabilità:  si  tratta  degli  ambiti  che  necessitano  di  essere
conservati sia in quanto testimonianza storica e culturale (il centro storico, i borghi
antichi  ad  esso  esterni)  sia  in  quanto  rappresentativi  di  una  qualità  urbana  e
paesaggistica che è diventata identitaria. Il concetto di bassa trasformabilità non è
quindi  da  riferire  alla  città  di  antica  formazione  ma  all’insieme  di  ambiti  che
forniscono una identità riconoscibile all’area urbana (ad esempio i quartieri vicini a
parco Pertini).

� ambiti a media trasformabilità: si tratta delle parti urbane di più recente formazione
esito  di  successive  aggregazioni,  puntuali  o  di  piccoli  interventi  unitari,
caratterizzate da eterogeneità tipologica e insediativa. Per tali ambiti si prevede il
completamento associato alla riqualificazione edilizia anche mediante sostituzioni,
addizioni  volumetriche,  nuova edificazione.  Gli  interventi  edilizi  sono associati  a
misure di incentivazione e, nel caso della nuova edificazione, alla compensazione
urbanistica.

� ambiti  ad  alta  trasformabilità:  si  tratta  delle  parti  che  necessitano  di  una
trasformazione urbanistica sia nella forma dell’espansione (in ogni caso limitata a
zone interne al confine del territorio urbanizzato) sia nella forma della sostituzione
edilizia e urbanistica di zone degradate o abbandonate. Per tali zone si rinvia a
successivo capitolo della presente relazione.
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3.2. Sintesi della disciplina di piano per il territorio urbano

Nella tabella a seguire è riportata una sintesi della disciplina del Piano Operativo relativa
al  tessuto  urbano  consolidato.  La  tabella  descrive  sinteticamente  gli  ambiti  di
trasformabilità  rispetto  alle  funzioni  non ammesse,  Interventi  non  ammessi  in  modalità
diretta,  interventi  ammessi  con  modalità  indiretta,  edificabilità,  incentivazioni,  altre
disposizioni. E’ sempre prevalente il  testo delle norme tecniche di attuazione del Piano
Operativo al quale si rinvia.
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