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□  3artecipazione e mappa dei contributi
□  6tato di attuazione del 36 e 58 e prime riÁessioni critiche
□  &ontenuto della variante al piano strutturale e del nuovo     
piano operativo

□  4uadro conoscitivo
□  6tatuto del territorio
□  6trategia dello sviluppo sostenibile� dimensionamento, aree 
di trasformazione e aree strategiche
□  &onsumo di nuovo suolo 
□  5iuso e recupero dei luoghi e del patrimonio edilizio 
esistente 
□  ,nnalzamento della qualitj urbana, decoro, efficienza e 
resilienza
□  )lessibilitj

A. Città ed insediamenti urbani
□  6viluppo equilibrato dell·economia turistica
□  5ecupero e sviluppo  delle attivitj produttive 
□  5ecupero della residenza

B. Territorio rurale
□  &onservazione e valorizzazione del patrimonio edilizio di 
pregio
□  7utela e incremento degli ecosistemi naturali e 
dell·economia agricola

C. Mobilità e infrastrutture
□  &oordinamento con il 3806 
□  3otenziamento dei collegamenti infrastrutturali
□  0igliorare ed implementare la viabilitj ciclo pedonale

Introduzione

Obiettivi generali
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,l presente documento, redatto coerentemente con le 
linee programmatiche di mandato approvate dal &onsiglio 
&omunale nel 'ocumento 8nico di 3rogrammazione �'83 �����
����� basato su cinque aree strategiche 

�. /a &iWWj AIÀdaEile
2. La Città Scrigno
3. La Città Innovativa 
4. La Città Attrattiva 
5. La Città Coesa 

esprime alcuni indirizzi ed una visione strategica per la 
formazione della 9ariante al 3iano 6trutturale e 1uovo 3iano 
2perativo per la &ittj di $rezzo�

Introduzione
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$tteso che la partecipazione q a tutti gli effetti uno 
strumento operativo per effettuare le scelte attraverso un 
ampio coinvolgimento delle forze sociali, economiche, culturali 
ed ambientali cittadine in modo che le scelte amministrative 
possano avvalersi del contributo effettivo, delle competenze e 
dei saperi della cittj e insieme farsi carico della complessitj 
delle esigenze e degli interessi per armonizzarli nella prospettiva 
dello sviluppo e del perseguimento del bene comune�

&onsiderato inoltre che la partecipazione dei cittadini e 
pi� in generale degli staNe�holders nelle scelte urbanistiche di 
trasformazione della cittj q indispensabile per giungere a 
soluzioni condivise ed in grado di individuare, portare avanti e 
sviluppare politiche di sostenibilitj in cui trovino equilibrio gli 
interessi sociali, ambientali ed economici�

/·$mministrazione, per i motivi sopra esposti oltre che 
per il fatto che partecipazione signiÀca anche essere sollecitati 
´primaµ che le scelte siano fatte e non a posteriori, ha effettuato 
un primo momento di ascolto delle esigenze dei cittadini 
attraverso la mappa dei contributi�

, contenuti riscontrati nell·esame dei contributi 
presentati dai cittadini, come evidenziati nell·µ$llegato $ (6$0( 
&2175,%87,µ, costituiscono di fatto un·implementazione del 
quadro conoscitivo gij in possesso dell·$mministrazione 
&omunale e consentono una valutazione preliminare alla fase di 
pianiÀcazione delle esigenze ed aspettative espresse dalla 
societj aretina� 6petta quindi all·$mministrazione coordinare e 
mettere a sistema tali legittime esigenze private con quelle 
altrettanto pressanti di sviluppo economico e di tutela del 
patrimonio ambientale, storico e architettonico disposto dal 
3iano di ,ndirizzo 7erritoriale e dai dettami contenuti nella 
nuova legge regionale n� �������� 

Partecipazione e mappa 
dei contributi
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/·attuale strumentazione urbanistica comunale q stata 
redatta secondo i disposti della /egge 5egionale 7oscana n� 
������ e della /egge 5egionale 7oscana n� ������, vigenti al 
momento di redazione degli atti urbanistici comunali, ossia il 
3iano 6trutturale approvato con deliberazione del &onsiglio 
&omunale del �� luglio ����, n� ��� ed il 5egolamento 8rbanistico 
approvato con deliberazione del &onsiglio &omunale del �� 
marzo ����, n� �� efÀcace dalla data di pubblicazione sul %857 
del �� luglio ����� 

2ccorre procedere all·aggiornamento di tale 
strumentazione rispetto ad un quadro normativo regionale 
completamente mutato perchp dotato di disposizioni fortemente 
innovative quali la nuova legge regionale urbanistica n� ������� 
ed il 3iano di ,ndirizzo 7erritoriale con valenza di piano 
paesaggistico con particolare riguardo all·individuazione del 
perimetro del territorio urbanizzato e al patrimonio territoriale 
comunale� 

/a citata normativa regionale inoltre impone quale 
termine inderogabile di scadenza il ���������� �ovvero entro � 
anni dall·entrata in vigore della /�5� n� �������� per l·avvio 
del procedimento per la formazione del piano strutturale� 

,nfatti dalla data del ����������, ossia cinque anni 
dall·approvazione del 5egolamento 8rbanistico, q terminata 
l·efÀcacia dei �

□ vincoli preordinati all·esproprio per la realizzazione di 
opere pubbliche

□ aree di trasformazione e aree strategiche di intervento 
soggette a piano urbanistico attuativo di iniziativa privata senza 
che sia stata stipulata la convenzione�

,n virt� dell·approssimarsi della scadenza inderogabile 
del ���������� non appare opportuno attivare procedimenti 
urbanistici non inseriti in un quadro organico e coerente, in 
considerazione della complessa istruttoria ai Àni della conformitj 
tecnica nei riguardi degli aspetti urbanistici, paesaggistici, 
ambientali, geologici, idraulici etc� e che prevedono notevoli 
tempi tecnici per la formazione degli atti�

/e proposte presentate dai cittadini con i contributi 
pertanto saranno opportunamente valutate ed eventualmente 
inserite all·interno dei nuovi strumenti urbanistici, in coerenza 
con un quadro generale di riferimento� 1on si reputa opportuno 
procedere a singoli procedimenti di variante, sganciati da una 
valutazione complessiva delle esigenze manifestate e non 
inserite in un quadro organico e coerente, preferendo dedicarsi 
nell·attuale fase storica, alla redazione di un piano urbanistico 
generale, idoneo a una ponderazione globale delle istanze 

Stato di attuazione  
del PS e RU 

e SriPe riÁessioni 
critiche
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urbanistiche espresse dal territorio�
(ventuali richieste di variante agli strumenti urbanistici 

generali che dovessero essere presentate successivamente alla 
delibera contenente il presente atto di indirizzo, saranno 
considerate quali mero contributo alla redazione della nuova 
strumentazione urbanistica con le seguenti eccezioni per le 
quali si procederj ad una valutazione speciÀca�

□  richieste provenienti da (nti e soggetti pubblici e 
privati caratterizzate da interesse pubblico prevalente;

□  deroghe di cui all·art� �� della /�5� �����;

□ concrete e documentate proposte di soggetti che 
intendono intervenire in ambito produttivo di beni e servizi, 
con particolare riguardo ad immobili dismessi o in disuso dove 
si prevedono operazioni di riconversione e recupero, ai Àni di 
un incentivo alla ripresa economica della cittj anche con la 
creazione di nuovi posti di lavoro�

7utto ciz premesso l·amministrazione comunale intende 
pertanto procedere entro breve termine alla redazione della 
variante al piano strutturale e del nuovo piano operativo, 
entrambi adeguati al 3iano di ,ndirizzo 7erritoriale 5egionale 
con valenza di 3iano 3aesaggistico ed alla legge 5egionale n� 
������� secondo il seguente cronoprogramma �sulla base di 
quanto approvato con '*& n� ��� del ����������� �

ATTIVITA’ TERMINE DI SCADENZA

$pprovazione di atto di indirizzo politico�amministrativo da parte del 
&onsiglio &omunale contenente anche un documento di elaborazione dei 
contributi presentati dai cittadini

entro il ����������

$vvio della procedura di evidenza pubblica per l·afÀdamento dell·incarico 
professionale esterno per la redazione della variante al piano strutturale e 
del nuovo piano operativo �comprensivo di indagini geologico�idrauliche ed 
ambientali�

entro il ����������

$fÀdamento dell·incarico professionale per la redazione della variante al 
piano strutturale e del nuovo piano operativo entro il ����������

$vvio del procedimento della variante al piano strutturale e del nuovo 
piano operativo entro il ����������

$dozione della variante al piano strutturale e del nuovo piano operativo entro il ����������

$pprovazione della variante al piano strutturale e del nuovo piano operativo 
entro la Àne programmata del 

mandato amministrativo e comunque 
entro il ��������� 

□ concrete e documentate proposte di soggetti che 
intendono intervenire in ambito residenziale, con particolare 
riguardo ad aree ed immobili dismessi o in disuso dove si 
prevedono operazioni di riconversione e recupero, ai fini di 
soddisfare esigenze concrete utili ad incentivare la ripresa 
economica;
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6econdo la vigente normativa regionale il piano 
strutturale q uno strumento strategico che individua da un lato 
lo statuto del territorio, tra cui q compreso il patrimonio 
territoriale comunale ed il perimetro del territorio urbanizzato, 
e dall·altro la strategia del recupero e dello sviluppo, con 
particolare attenzione che questo sia sostenibile�

,l piano operativo, in conformitj al piano strutturale, 
disciplina invece l·attivitj urbanistica ed edilizia sia per quanto 
riguarda la gestione degli insediamenti esistenti, sia la disciplina 
delle trasformazioni degli assetti insediativi, infrastrutturali ed 
edilizi del territorio�

/a nuova strumentazione urbanistica dovrj essere 
conformata al 3iano di ,ndirizzo 7erritoriale con valenza di piano 
paesaggistico e conterrj pertanto procedure sempliÀcate con 
certezza delle previsioni, soprattutto per i beni sottoposti a 
tutela paesaggistica a salvaguardia del patrimonio storico 
culturale e paesistico del nostro territorio�

Contenuto della variante 
al Piano Strutturale e del 

nuovo Piano Operativo

Obiettivi generali e 
sSeFiÀFi

4uesta $mministrazione si trova pertanto nella condizione 
di ridisegnare il futuro della cittj con equilibrio, progettando 
per l·intera collettivitj rispondendo ai bisogni dei cittadini�

/a situazione economica e sociale della realtj aretina 
odierna risulta profondamente modiÀcata rispetto a quella in 
cui si era formato il piano strutturale vigente� 

,n particolare occorre valutare l·inserimento di previsioni 
utili a favorire lo sviluppo economico, con particolare riferimento 
al sistema delle attivitj economiche, in modo da soddisfare i 
bisogni del presente senza compromettere la possibilitj alle 
generazioni future di soddisfare i propri� *arantendo sempre  la 
sostenibilitj degli interventi, intesa come il soddisfacimento 
dell·inclusione sociale, dell·ottimizzazione dell·uso delle risorse 
economiche e della qualitj ambientale come schematizzato 
nella Àgura seguente�
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,n concreto si avverte la necessitj di rinnovare, integrare 
e modiÀcare gli obiettivi e gli indirizzi per la programmazione 
del governo del territorio, gij espressi nel 3iano 6trutturale 
vigente, principalmente attraverso il recupero e la 
riqualiÀcazione Àsica, ambientale e socio�economica 
dell·esistente, tenendo presenti gli obiettivi di qualitj e le 
direttive contenuti nella scheda di ambito n� �� 3iana di $rezzo 
e 9al di &hiana contenuta nel 3iano di ,ndirizzo 7erritoriale, 
integrati dai seguenti obiettivi generali�

Obiettivi generali
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3er quanto riguarda il quadro conoscitivo, quanto 
contenuto nel piano strutturale q da confermare ed integrare sia 
attraverso i contenuti del 3iano di indirizzo 7erritoriale con 
valenza di piano paesaggistico sia con le segnalazioni effettuate 
dai cittadini con la mappa dei contributi�

1ella fase di redazione degli strumenti di pianiÀcazione 
urbanistica saranno aggiornati sia gli studi idraulici e geologici 
sia le valutazioni ambientali strategiche� 

3er quanto riguarda lo statuto del territorio che 
comprende il patrimonio territoriale comunale e le relative 
invarianti, la perimetrazione del territorio urbanizzato e la 
perimetrazione dei centri e nuclei storici, si ritiene opportuna in 
particolare una rilettura degli interventi ammessi sul patrimonio 
edilizio esistente  nell·ottica di favorirne un generale incremento 
della sua resilienza�

Dimensionamento
(· necessario che il dimensionamento contenuto 

all·interno della nuova strumentazione urbanistica tenga conto 
di indicatori demograÀci, sociali ed economici rispecchianti le 
effettive dinamiche in corso �calo demograÀco, stagnazione 
produttiva, de�materializzazione dei cicli produttivi etc�� e sia 
calibrato anche sulla base di una possibile evoluzione di tali 
dinamiche con la Ànalitj di perseguire una strategia di sviluppo 
sostenibile� 2ccorre in sintesi effettuare una veriÀca del  
dimensionamento ovvero delle dimensioni massime sostenibili 
degli insediamenti e delle nuove funzioni collegate agli interventi 
di trasformazione urbana articolate per i vari ambiti in cui risulta 
realmente suddiviso il territorio comunale con possibile 
accorpamento e riduzione del numero attuale delle 872(�

,n termini generali si ritiene che la nuova strumentazione 
urbanistica debba traguardare  una ´crescita zeroµ in termini di 
dimensionamento complessivo ritenendo tuttavia necessario 
procedere ad una ridistribuzione delle quantitj complessive 
previste nel piano strutturale vigente sia per quanto riguarda la 
residenza che per la produzione� 

6empre in linea generale non si ritiene opportuno 
procedere a consumo di nuovo suolo, mentre si ritiene di dover 
preferibilmente operare attraverso il recupero e la rigenerazione 
urbana� 

1.
Quadro conoscitivo

2.
Statuto del territorio

3.
Strategia dello sviluppo 

sostenibile
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dimensionamento residenziale 36 � 58

dimensionamento produttivo 36 � 58
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BATTIFOLLE
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LE CAPANNINE
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LA PACE

MONTAGN ORO

SAN LEO

VIGNALE

MONTIONE

SAN POLO

AREE DI TRASFORMAZIONE

AREE DI TRASFORMAZIONI:
REALIZZATE (15)

AREE DI TRASFORMAZIONE:
DA RIPROGETTARE (59)

AT NON SCADUTE

AT DA MODIFICARE

AT REALIZZATE

AREE DI TRASFORMAZIONE:
NON SCADUTE (112)

BATTIFOLLE
LE CAPANNINE

LE CAPANNINE

RUSCELLO POGGIOLA
BASSA

POGGIOLA

PIEVE A
MAIANO

MELICIANO

MONTE
SOPRA

RONDINE

CINCELLI
VENERE

CAMPOLUCI

QUARATA

PONTE
BURIANO

CHIANI

MARCENA

BORGO
A GIOVI

PONTE ALLA
CHIASSA

GIOVI

CHIASSA

TREGOZZANO

PUGLIA

PATRIGNONE

CASE
NUOVE DI

CECILIANO

CECILIANO
CA' DE

CIO

ANTRIA

INDICATORE
PRATANTICO SAN

LEO

MONTIONE

AREZZO

SAN POLO

AGAZZI

VIGNALE
BAGNAIA

LA PACE

STAGGIANO

PALAZZO
DEL PERO

MONTAGNORO

SANTA
FIRMINA

SAN
ZENO

RIPA
D'OLMO

OLMO

MADONNA DI
MEZZASTRADA

BAGNORO

IL MATTO

POLICIANO

RIGUTINO

VITIANO

FRASSINETO

AREZZO

BAGNORO

SAN LEO

BAGNAIA

SANTA FIRMINAMONTAGN ORO

VIGNALE

MONTIONE

SAN POLO

LA PACE

AREZZO

BAGNORO

LA PACE

BAGNAIA

SANTA FIRMINAMONTAGN ORO

MONTIONE

SAN LEO

SAN POLO

STAGGIANO

STAGGIANO

AREZZO

BAGNORO

BAGNAIA

SANTA FIRMINA

LA PACE

MONTAGN ORO

SAN LEO

VIGNALE

MONTIONE

SAN POLO

AREE DI TRASFORMAZIONE

AREE DI TRASFORMAZIONI:
REALIZZATE (15)

AREE DI TRASFORMAZIONE:
DA RIPROGETTARE (59)

AT NON SCADUTE

AT DA MODIFICARE

AT REALIZZATE

AREE DI TRASFORMAZIONE:
NON SCADUTE (112)

Aree di trasformazione

&onsiderato che dalla data del ����������, ossia cinque 
anni dall·entrata in vigore del 5egolamento 8rbanistico, q 
terminata l·efÀcacia dei vincoli preordinati all·esproprio per la 
realizzazione di opere pubbliche, delle aree di trasformazione, 
delle aree strategiche di intervento con 3iano 8rbanistico 
$ttuativo di iniziativa privata senza che sia stata stipulata la 
convenzione, risulta necessaria una ripianiÀcazione� 

6ulla base anche dei contributi pervenuti da parte dei 
cittadini si procederj ad un·analisi quali�quantitativa delle 
singole aree di trasformazione che dovrj condurre alla nuova 
progettazione delle stesse�

*li oneri perequativi nelle aree di trasformazione saranno 
rimodulati in funzione delle condizioni economiche locali e del 
contesto urbano di riferimento con l·obiettivo di garantire una 
concreta realizzabilitj degli interventi�

Aree Strategiche di Intervento

6uperata la fase di espansione e di crescita della cittj, 
l·$mministrazione &omunale nel ripianiÀcare queste aree, si 
pone l·obiettivo principale del recupero del patrimonio edilizio 
esistente e secondariamente la conclusione di interventi gij in 
essere attraverso la ricucitura con il tessuto periurbano della 
cittj, in funzione dell·opportunitj che questo rappresenta per 
lo sviluppo urbanistico della cittj� 

3ertanto saranno esaminate proposte strategiche 
riguardanti le seguenti aree�

□  $6, ��� /ebole
□  $6, ��� la &atona
□  $6, ��� ([ 6calo 0erci
□  $6, ��� &adorna
□  $6, ���� 8no $erre
□  $6, ��� 7riangolo delle cave

9ista l·attuale congiuntura economica e le prospettive di 
crescita di medio termine q ipotizzabile la realizzazione per fasi 
successive di tali aree, fatta salva l·individuazione di una 
progettazione unitaria dell·intervento all·interno della quale 
siano stabiliti alcuni elementi nodali di valenza strategica e di 
interesse pubblico� 

$nche nel caso delle aree strategiche gli oneri perequativi 
saranno rimodulati in funzione delle condizioni economiche 
locali e del contesto urbano di riferimento con l·obiettivo di 
garantire una concreta realizzabilitj degli interventi�
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BATTIFOLLE
LE CAPANNINE

LE CAPANNINE

RUSCELLO POGGIOLA
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MELICIANO
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RONDINE

CINCELLI
VENERE
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PONTE
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A GIOVI
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CHIASSA
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CECILIANO
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PRATANTICO SAN

LEO
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SAN POLO
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VIGNALE
BAGNAIA
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STAGGIANO
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DEL PERO

MONTAGNORO

SANTA
FIRMINA

SAN
ZENO

RIPA
D'OLMO

OLMO

MADONNA DI
MEZZASTRADA

BAGNORO

IL MATTO

POLICIANO

RIGUTINO

VITIANO

FRASSINETO

ASI2 .3

ASI3 .5

ASI3 .5

ASI3 .7

ASI4 .5

ASI4 .7

ASI4 .7

ASI4 .7

SD0 1

SD0 1

SD0 1

SD0 1

SD0 1

SD0 1

SD0 1

SD0 2

SD0 2 Du e
Mari

SD0 2
SR7 1

SD0 2
SR7 1

SD0 2
SR7 1

SD0 2
SR7 1

SD0 2
SR7 1

SD0 2
SR7 1

SD0 2
SR7 1

SD0 2
SR7 1

SD0 3

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4
SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 1

SD0 1

SD0 1

SD0 1

SD0 1

SD0 1

SD0 1

SD0 1

SD0 1

SD0 1

SD0 1

SD0 1

SD0 1

SD0 2
Due  Mar i

SD0 3

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

SD0 4

AREZZO

SAN LEO

MONTIONE

CASE NUOVE DI CECILIANO CA' DE CIO

AREZZO

SAN LEO

AGAZZI

MONTIONE

VIGNALEBAGNAIA

ASI & SD

AREE STRATEGICHE DI INTERVENTO:
SCADUTE

SCHEMI DIRETTORI:
NON SCADUTI
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4.
Consumo di nuovo suolo 

,n coerenza con il dimensionamento e con la nuova 
normativa regionale che prevede che � “Nuovi impegni di suolo 
a fini insediativi o infrastrutturali sono consentiti esclusivamente 
qualora non sussistano alternative di riutilizzazione e 
riorganizzazione degli insediamenti e delle infrastrutture 
esistenti”, occorre limitare il consumo di nuovo suolo non 
ediÀcato ed evitare la dispersione funzionale ed insediativa del 
costruito, incentivando il riuso� ,n tal modo si evita il consumo 
di risorse non rinnovabili, l·incremento della domanda di 
mobilitj ed il conseguente innalzamento dei costi collettivi� (· 
volontj dell·$mministrazione inoltre limitare la nuova 
ediÀcazione solo ai casi in cui la stessa sia Ànalizzata alla 
ricucitura del tessuto urbano esistente ed al miglioramento degli 
assetti insediativi esistenti ed al completamento della rete 
infrastrutturale�

,n tale ottica dovrj essere tracciato il perimetro del 
territorio urbanizzato secondo la nuova legge regionale e 
secondo le indicazioni contenute nel 3iano di ,ndirizzo 
7erritoriale�

CAMPOLUCI

QUARATA

PUGLIA

PATRIGNONE

CECILIANO

CA' DE
CIO

ANTRIA

PRATANTICO SAN LEO

MONTIONE

AREZZO

SAN POLO

AGAZZI

VIGNALE
BAGNAIA

LA PACE

STAGGIANO

MONTAGNORO

SANTA
FIRMINA

SAN
ZENO

RIPA
D'OLMO

OLMO

MADONNA DI
MEZZASTRADA

BAGNORO

CASE NUOVE DI CECILIANO

32.119 UNITA' VOLUMETRICHE IN ZONA AGRICOLA
31.423 UNITA' VOLUMETRICHE IN ZONE URBANE

8nitj  volumetriche�
n� ��� ��� in zona agricola �verde�

n� ������ in zone urbane �rosso�
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Carta dei caratteri ecosistemici del paesaggio ( INVARIANTE DUE-PIT)

Carta del territorio urbanizzato:
� 3iano ,ndirizzo 7erritoriale
� 5egolamento 8rbanistico �in rosso�
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5.
Riuso e recupero 

dei luoghi e 
del patrimonio edilizio 

esistente

1956

ALLOGGI 14.582
FAMIGLIE 15.458
MEDIA AB/FAMIGLIA 4.2

1956
Alloggi 14.582

Famiglie 15.458
Media Ab/Famiglia 4.2 

6uperata la fase di espansione e di crescita della cittj 
che ha caratterizzato i decenni precedenti �a tale proposito le 
cartograÀe allegate risultano particolarmente efÀcaci nel 
descrivere la crescita della cittj e la sua espansione 
centrifuga�, con la crisi che il nostro paese sta attraversando 
e con il calo demograÀco in atto, si apre una nuova stagione 
pianiÀcatoria che gioco forza dovrj essere prevalentemente 
indirizzata verso scelte strategiche volte alla rigenerazione 
urbana ed alla riqualiÀcazione e recupero del patrimonio 
edilizio esistente con particolare riguardo agli interventi di 
riqualiÀcazione energetica e sismica degli ediÀci�

7utto ciz senza disattendere la salvaguardia e la 
valorizzazione del paesaggio come tessuto connettivo del 
sistema territoriale�

Arezzo: 1897

1897
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1978

ALLOGGI 25.801
FAMIGLIE 25.355
MEDIA AB/FAMIGLIA 3.4

1988

ALLOGGI 31.230
FAMIGLIE 30.378
MEDIA AB/FAMIGLIA 3.0

1978
Alloggi 25.801
Famiglie 25.355
Media Ab/Famiglia 3.4

1988
Alloggi 31.230
Famiglie 30.378
Media Ab/Famiglia 3.0
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1996

ALLOGGI 34.804
FAMIGLIE 31.924
MEDIA AB/FAMIGLIA 2.9
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6. 
Innalzamento della 
qualità urbana, decoro, 
efficienza e resilienza

Progettare gli strumenti urbanistici includendo azioni 
volte alla creazione di nuovi spazi pubblici di connessione 
con l’edificato e all’esaltazione dell’identità dei luoghi. 

In particolare la nuova strumentazione urbanistica 
dovrà avere una specifica attenzione all’innovazione 
tecnologica, al contenimento energetico, alla sostenibilità 
ambientale, alla riduzione dei rischi esogeni ed alla 
compatibilità paesaggistica degli interventi con la finalità 
del miglioramento della qualità urbana nell’ottica 
dell’accoglienza e dell’attrattività della città. 

In tale ambito è da ricomprendere inoltre la 
risoluzione di emergenze idrauliche anche alla luce di eventi 
meteo-climatici sempre più frequenti ed impattanti, 
riprogettando in maniera adeguata gli edifici, le infrastrutture 
e quelle parti della città che lo necessitano, in modo da 
rendere maggiormente resiliente l’intero territorio 
comunale. 
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'i fronte al periodo di generale grave crisi economica 
occorre superare la rigiditj degli strumenti urbanistici che si q 
spesso manifestata �ad esempio nella deÀnizione delle 
destinazioni ed indici di ediÀcabilitj� e garantire una maggiore 
Áessibilitj della strumentazione urbanistica in modo da recepire 
in tempi rapidi le proposte concrete da parte delle attivitj 
produttive ed economiche del territorio per non perdere possibili 
occasioni di sviluppo ed occupazione� (· necessario ad esempio 
che gli strumenti urbanistici amplino e promuovano le attuali 
possibilitj di riconversione e rifunzionalizzazione degli immobili 
dismessi o in disuso presenti negli ambiti urbanistici a 
destinazione produttiva� 

7.
Flessibilità
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a.
Città e insediamenti 

urbani

a1. Sviluppo quilibrato dell’economia turistica

,l 3iano strutturale pone le basi per costruire ciz che in 
futuro rappresenterj il nuovo prodotto turistico vendibile, ne 
indica le direzioni di sviluppo, anche in relazione ai bisogni dei 
residenti e delle imprese, tenuto conto che moltissimi elementi 
accomunano la qualitj per i residenti a quella per gli ospiti e che 
la cittj di $rezzo q gij un prodotto turistico articolato, in parte 
ancora da valorizzare e da specializzare; convivono infatti 
dentro la stessa cittj almeno quattro anime� 

□  La città degli affari e dei congressi
□  La città culturale
□  La città degli eventi
□  La città verde

2gnuna di queste anime, deve convivere con le altre e 
deve, insieme alle altre, rafforzare l·identitj di $rezzo� ,n sintesi 
dobbiamo recuperare e valorizzare il patrimonio artistico e 
culturale gij presente e migliorare le attuali condizioni di decoro 
urbano con particolare attenzione alla parte storica della cittj 
ed alla sua vocazione turistica in linea con gli obiettivi del 
'ocumento 8nico di 3rogrammazione �'83 ���������� ed in 
particolare con il tema della ´&ittj 6crignoµ e della ´&ittj 
$ttrattivaµ tenuto presente che $rezzo q il risultato di una lunga 
e gloriosa storia, occorre rispettare e valorizzarne l·entitj 
culturale come elemento di consapevolezza e privilegio estetico, 
nell·ottica di un crescente sviluppo turistico della cittj che 
presenta ancora forti potenzialitj di incremento�
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a2. Recupero e sviluppo  delle attività 
produttive

5ecupero dei contenitori produttivi dismessi in linea con 
il 'ocumento 8nico di 3rogrammazione �'83 ���������� ed in 
particolare con il tema ´&ittj innovativaµ� ,ncentivo delle 
diverse realtj produttive operanti nel territorio attraverso 
concreti ed efÀcaci interventi di sostegno, promozione e 
sviluppo� 3romozione dell·imprenditoria innovativa e di qualitj 
legata alle tradizioni e agli aspetti storico culturali del territorio, 
sviluppo di un·economia ecologica �green econom\�, coadiuvata 
da centri di ricerca e sperimentazione� 9alorizzazione delle 
eccellenze e delle attivitj economiche esistenti nel territorio�  

a3. Recupero della residenza

2ltre a quanto detto negli obiettivi generali per quanto 
riguarda il recupero della residenza occorre promuovere un 
innalzamento della qualitj degli interventi di recupero rendendo 
le abitazioni pi� sicure, pi� vivibili e meno energivore in linea 
con gli indirizzi contenuti nel 3iano $zione per (nergia 6ostenibile 
�3$(6� approvato con '&& �� del �����������

Piano d’Azione per l’Energia Sostenibile di Arezzo

AzzeroCO2 S.r.l.

106
tempistiche più brevi. Tra le azioni a breve termine infatti sono stati inseriti anche gli interventi
già programmati e contenuti nel Piano Triennale delle Opere Pubbliche.
La valutazione degli interventi già realizzati e di quelli che saranno implementati nei prossimi
anni porterà ad una riduzione delle emissioni pari a 97.727 t CO2/anno, circa il 20,0% del totale
delle emissioni al 2008.

Figura 31 – Obiettivo di riduzione delle emissioni al 2020.

Come si evince dal riportato di seguito il contributo maggiore al raggiungimento dell’obiettivo al
2020 è dalla riduzione dei consumi nel settore civile (residenziale e terziario) e dall’aumento
della produzione di energia elettrica da FER negli stessi settori.

Grafico 81 – Distribuzione percentuale della riduzione delle emissioni per settore.
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b. 
Territorio rurale

PIT - SCHEDA D’AMBITO: 
PIANA DI AREZZO E VAL DI CHIANA

Patrimonio territoriale e paesaggistico
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Carta dei caratteri ecosistemici del paesaggio ( INVARIANTE DUE-PIT)

3,7 
,19$5,$17( ��
, caratteri ecosistemici del paesaggio

b1. Conservazione e valorizzazione 
del patrimonio edilizio di pregio

/a strumentazione urbanistica deve garantire la 
salvaguardia e tutela del territorio agricolo aretino e 
dell·ambiente naturale di straordinario valore e unicitj  ossia 
del patrimonio territoriale comunale e delle relative invarianti 
strutturali� 

1el contempo il patrimonio edilizio esistente nel 
territorio rurale deve potersi rigenerare senza perdere l·identitj 
Àsica o sociale che lo ha contraddistinto nel tempo, inoltre 
secondo la nuova normativa regionale dovrj essere deÀnita la 
perimetrazione dei centri e nuclei storici con i relativi ambiti di 
pertinenza, individuando gli aspetti di valenza paesaggistica da 
mantenere ma anche le possibilitj di intervento� 

&ostituiscono in tal senso un contributo le segnalazioni 
pervenute dai cittadini e le proposte di intervento presentate 
da coniugare con le indicazioni e prescrizioni contenute nel 
3iano di ,ndirizzo 7erritoriale con particolare riguardo al 
3atrimonio territoriale e paesaggio e relative invarianti nonchp 
alle criticitj riscontrate da risolvere o contrastare�

b2. Tutela e incremento degli ecosistemi 
naturali e dell’economia agricola

/a diversitj del paesaggio di $rezzo, composto di 
montagne, vallate, boschi e corsi d·acqua, costituisce uno 
straordinario contesto per la cittj ed una risorsa ineguagliabile 
per la sua popolazione� 3ertanto obiettivo prioritario del 3iano 
6trutturale dovrj essere quello di preservare i vari habitat, gli 
spartiacque ed il sistema degli spazi verdi e dei terreni agricoli� 
'ovrj essere valutato l·impatto che ogni trasformazione potrj 
comportare sulle risorse essenziali del territorio; dovrj essere 
privilegiata la conservazione degli spazi verdi e del complesso 
sistema dei collegamenti tra il centro urbano e la parte orientale 
del territorio che corrisponde in parte, ad una vasta area di 
riserva naturale ed in parte ad una ampia zona agricola; dovrj 
essere preservata l·economia agricola nel rispetto delle modalitj 
di conservazione del paesaggio naturale ed in conformitj ai 
contenuti del 3iano di ,ndirizzo 7erritoriale 5egionale�
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c1. Coordinamento con il PUMS
,l piano strutturale dovrj essere redatto in coordinamento 

con il 3iano 8rbano per la 0obilitj 6ostenibile, secondo un nuovo 
modello di mobilitj che integri i vecchi sistemi multimodali 
orientati esclusivamente all·interscambio tra auto e trasporto 
pubblico, ridimensionando il ruolo predominante dell·auto 
privata e puntando al trasporto pubblico afÀancato dall·utilizzo 
di altri sistemi quali�

� uso di nuove modalitj di trasporto condivise �modi 
sharing�, 

�  crescita delle modalitj piedi e bici;
� ampia diffusione dei sistemi tecnologici a supporto 

dell·individuazione del viaggio multimodale, delle prenotazioni, 
del pagamento di biglietti integrati e della guida lungo il 
percorso�

,l modello di mobilitj si dovrj evolvere verso un sistema 
di trasporto multimodale e ´intelligenteµ, oltre che sostenibile 
deÀnito ´smart mobilit\µ, ossia una delle componenti 
fondamentali della smart cit\�

7ale evoluzione verso un sistema di trasporto multimodale 
integrato �smart mobilit\� q favorita da alcune tendenze 
strutturali quali � la crisi economica con una minore domanda di 
acquisto e di uso dell·auto; la diffusione delle tecnologie digitali 
e le nuove funzioni degli smart phone; lo stile di vita delle nuove 
generazioni con pi� attenzione all·esercizio Àsico; l·aumento, in 
molti paesi europei, della quota di viaggiatori anziani; la 
maggiore propensione a vivere in cittj o comunque in agglomerati 
urbani� 

c.
Mobilità & infrastrutture
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c2. Potenziamento dei collegamenti 
infrastrutturali

/a ´&itta· $ttrattivaµ prevista nel 'ocumento 8nico di 
3rogrammazione passa anche dal potenziamento del sistema 
infrastrutturale della cittj� ,l territorio di $rezzo sarj interessato 
da interventi infrastrutturali a scala provinciale e regionale che 
potranno incidere signiÀcativamente sull·assetto viario esistente 
ed offrire ulteriori opportunitj di sviluppo del territorio; 
muovendo dall·analisi della rete viaria esistente, si dovrj 
pervenire alla diversiÀcazione dei vari Áussi di trafÀco, separando 
la circolazione urbana da quella a pi� vasta scala; l·insieme di 
questi progetti dovrj preÀggersi lo scopo di migliorare il sistema 
infrastrutturale e di diminuire l·impatto dei grossi Áussi di 
trafÀco sulla cittj� 

,n coerenza con il 3iano 8rbano per la 0obilitj 6ostenibile 
gli strumenti della pianiÀcazione dovranno contenere gli indirizzi 
relativamente ai seguenti temi�

□  completamento della ́ superstrada dei due mariµ (���, 
con particolare riguardo al 1odo di 2lmo; deÀnizione del 
tracciato $rezzo�3alazzo del 3ero e delle relative bretelle �da 
concordare con $1$6�;

□  variante alla 65 �� nel &omune di $rezzo �da concordare 
con la 5egione 7oscana�;

□  collocazione della nuova 6tazione 0edio (truria, sulla 
linea $9 )irenze ² 5oma �da concordare con 5),�;

□  messa in sicurezza della pista dell·aeroporto di 0olin 
%ianco �da concordare con (1$&��

B
A

C

A
B

C

COMUNE DI AREZZO
Servizio Pianificazione Urbanistica

PIANO DI RISCHIO
AEREOPORTUALE

Ortofoto 2013

scala ��������

P04

$ree di tutela

A B C
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c3. Migliorare ed implementare la viabilità ciclo 
pedonale

/·$mministrazione &omunale nell·ottica di favorire 
l·utilizzo di mezzi alternativi alla mobilitj motorizzata intende 
riammagliare la rete di percorsi ciclopedonali gij presenti in 
cittj collegandola con quella periferica� 

/a realizzazione del tratto aretino della ´ciclopista 
dell·$rnoµ, facente parte di un pi� ampio progetto regionale di 
mobilitj ecosostenibile e di cicloturismo previsto dal 3,7 e 
relativo al progetto di fruizione lenta del paesaggio regionale, 
puz costituire un·occasione di sviluppo dell·offerta cicloturistica 
attualmente in forte espansione� ,n tal senso dovrj essere 
prevista la pianiÀcazione di servizi a supporto della suddetta 
infrastruttura, quali aree di sosta lungo il percorso�
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