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Articolazione strumenti di pianificazione (L.R.65/14) 

P.R.G
L. 1150/42

P.S. programma la pianificazione

territoriale attraverso la definizione di 
obiettivi, indirizzi, azioni progettuali 

strategiche. Individua le invarianti strutturali, 
definisce le regole, i vincoli e le prescrizioni 

al fine di garantire, in relazione allo stato 
delle risorse, lo sviluppo sostenibile

P.I.T.

P.T.C
P.O. individua, localizza e

disciplina la gestione delle risorse e delle 
trasformazioni nell’arco di tempo di 
cinque anni, in coerenza con il P.S.



Piano Strutturale
Approvato con D.C.C n. 49/2014

Regolamento Urbanistico
Approvato con D.C.C. n. 2/2017

Lo stato della pianificazione comunale



Il nuovo quadro normativo

• PIT_PPR
PIT con valenza di Piano Paesaggistico Regionale DCR 27/15

• LRT 65/14 
Norme per il governo del territorio

• LRT 10/10
Norme in materia di Valutazione ambientale strategica “VAS” e di
Valutazione di incidenza



«norme per il governo del territorio al fine di garantire lo sviluppo sostenibile delle

attività rispetto alle trasformazioni territoriali da esse indotte anche evitando il nuovo

consumo di suolo, la salvaguardia e la valorizzazione del patrimonio territoriale inteso

come bene comune e l'uguaglianza di diritti all'uso e al godimento del bene stesso, nel

rispetto delle esigenze legate alla migliore qualità della vita delle generazioni presenti

e future»

La Regione, le Province, i Comuni perseguono azioni rivolte al perseguimento
dei principi generali

La Legge Regionale 65/2014 per “Il Governo del Territorio”

Art. 1



Art. 4 Territorio Urbanizzato

Il territorio urbanizzato è costituito dai centri storici, le aree edificate con continuità dei 
lotti a destinazione residenziale, artigianale, commerciale, direzionale, di servizio, 
turistico ricettiva, le attrezzature e servizi, i parchi urbani, gli impianti tecnologici, i lotti e 
gli spazi inedificati interclusi dotati di opere di urbanizzazione primaria.

L'individuazione del perimetro del territorio urbanizzato tiene conto delle strategie di 
riqualificazione e rigenerazione urbana, ivi inclusi gli obiettivi di soddisfacimento del 
fabbisogno di edilizia residenziale pubblica, laddove ciò contribuisca a qualificare il 
disegno dei margini urbani.

La definizione di TERRITORIO URBANIZZATO ai sensi L.R.T. 65/14



UNA PARTE STATUTARIA UNA PARTE STRATEGICA

Il Quadro Conoscitivo 
La ricognizione delle prescrizioni del PTC e PIT_PPR

Il Piano Strutturale è costituito da:

Individua le risorse che costituiscono la 
struttura identitaria del territorio comunale 
attraverso:

- Il patrimonio territoriale
- Le Invarianti Strutturali
- I principi di governo del territorio
- l criteri di utilizzazione delle risorse essenziali
- La disciplina della valorizzazione del 
paesaggio

Delinea la strategia dello sviluppo territoriale 
comunale attraverso: la definizione di:

- Obiettivi ed indirizzi di programmazione
-Il TU 
-Le U.T.O.E.
- Le dimensioni massime sostenibili degli 
insediamenti, delle infrastrutture e dei servizi



Obiettivi dell’Avvio del Piano Strutturale

Sviluppare una visione di sistema tra il territorio di SMAM e  il contesto d’area.

Sviluppare il sistema delle relazioni di natura ambientale, ecologica, storica, 
culturale, sociale, rurale e produttiva al fine individuare strategie per la 
valorizzazione del patrimonio territoriale, nonché per la promozione sociale ed 
economica del territorio, con particolare attenzione ai temi della valorizzazione 
turistica.

Valorizzare la rete dei percorsi di interesse ambientale compreso il tema delle 
vie d’acqua, nonché lo sviluppo di circuiti e servizi integrati (turismo diffuso, 
itinerari tematici a carattere naturalistico-culturale, recupero dei percorsi e delle 
emergenze storico-culturali, ecc.);



Valorizzazione del territorio rurale 
Incentivare le attività agricole come forma di presidio del territorio e risorsa 
economica sostenibile.
Sviluppare le potenzialità multifunzionali delle aree agricole e forestali, 
coniugando funzioni produttive con funzioni di presidio idrogeologico, ambientale 
e paesaggistico.
Promuovere il recupero del patrimonio edilizio rurale per favorire la permanenza 
degli abitanti.
Promuovere la fruizione turistica del territorio rurale compatibile e coerente con i 
valori storici, paesaggisti ed ambientali del territorio rurale.

Valorizzare le qualità ambientali naturalistiche e paesaggistiche del 
territorio
Tutela e valorizzazione delle aree di interesse ambientale e paesaggistico, con 
particolare riferimento al SIR Cerbaie.
Favorire la tutela della biodiversità e la continuità ambientale della rete ecologica. 

Promuovere la qualità insediativa e l’integrazione del tessuto nel contesto 
paesaggistico 
Salvaguardare le aree libere residue interagenti con gli ambiti ad alta 
connotazione paesaggistica; 
Tutelare i varchi, le visuali, le direttrici libere negli ambiti di trasformazione 
Qualificazione del paesaggio degradato, incrementando verde, rete ecologica 
urbana, etc.



Potenziamento della rete dei percorsi ciclo-pedonali
Promozione di una rete complessiva della mobilità dolce attraverso la riqualificazione 
della viabilità esistente, l’implementazione della rete dei percorsi di tipo pedonale e 
ciclabile sia in ambito urbano che territoriale, con funzione di collegamento delle 
principali emergenze naturalistiche e storico-culturali in un’ottica di fruizione sostenibile 
(percorsi salute, trekking urbano, ecc).

Valorizzare il ruolo dei centri storici comprese le emergenze di carattere 
archeologico-storico-architettonico
In coerenza con il percorso già avviato dell’AC, promuovere politiche di valorizzazione 
e rivitalizzazione dei centri storici (centro commerciale naturale, SMAM Il borgo che 
vorrei, ecc.), favorendo funzioni attrattive ed innovative complementari e compatibili 
(arte, cultura, turismo, servizi, terziario avanzato).
Coinvolgimento attivo del tessuto associativo e della cittadinanza con progetti mirati (p. 
es. insieme per il green, adatta e baratta, ecc.)
Recupero e riqualificazione dei nuclei storici per la qualità dell’abitare, rafforzamento 
della rete degli spazi pubblici, micro centralità a servizio delle comunità, qualificare 
l’immagine urbana ed incentivare il turismo (p. es. albergo diffuso).
Tutelare e valorizzare il patrimonio architettonico e urbanistico dei centri storici, anche 
attraverso la formazione di specifici strumenti e programmi. 
Valorizzazione dei siti e delle aree di interesse culturale parco archeologico della 
Rocca, strutture museali, sistema della città sotterranea, come polarità culturale di 
interesse sovracomunale, coinvolgendo cittadini, associazioni, attività produttive (vedi “i 
percorsi della chiocciola”).



Riqualificare il tessuto di recente formazione
contenimento del consumo di suolo e la riqualificazione dei margini urbani, la 
riqualificazione del tessuto urbano mediante attivazione del processo di crescita 
tipologica per il patrimonio edilizio esistente, il recupero e la riqualificazione 
funzionale degli ambiti degradati, miglioramento della dotazione di servizi, degli 
spazi pubblici, l’implementazione di un sistema connettivo del verde.
Individuazione di interventi di rigenerazione urbana quale elemento strategico per la 
riqualificazione e rivitalizzazione dei tessuti degradati e di incremento della qualità 
ambientale degli interventi, anche attraverso l’attivazione di strumenti perequativi 
e/o compensativi.
Favorire gli interventi basati sulla massima sostenibilità ambientale ed energetica 
sia riferiti alla riqualificazione del patrimonio edilizio esistente che agli interventi di 
trasformazione territoriale.

Individuare strategie di riqualificazione, valorizzazione e sviluppo del polo 
produttivo di Ponticelli, al fine di rivitalizzare il comparto produttivo, promuovendo 
lo sviluppo di attività e settori con elevato grado di innovazione tecnologica e 
produttiva, la riqualificazione delle connessioni ecologiche ed ambientali tra il 
sistema produttivo e l’ambito rurale circostante (anche con eventuale funzione di 
sicurezza idraulica).



Promuovere modalità sostenibili di mobilità ed accessibilità, rete di mobilità 
dolce, da sviluppare in stretta connessione con il sistema dei servizi a scala urbana 
(la scuola, gli impianti sportivi, le attrezzature culturali, ecc.).
Favorire la programmazione della mobilità sostenibile dando particolarmente rilievo 
al tema della città-territorio accessibile.
Riqualificazione dei nodi infrastrutturali di accesso al territorio comunale ed ai 
principali centri abitati, anche con interventi di qualificazione/integrazione 
paesaggistica, in considerazione del loro ruolo di porte del territorio.

Promuovere la sicurezza del territorio attraverso opportune strategie di 
prevenzione e mitigazione del rischio idraulico nel territorio di pianura, nonché di 
difesa idrogeologica del territorio collinare.

Partecipazione pubblica alle scelte urbanistiche attivando un percorso che 
coinvolga la comunità su temi e gli aspetti di interesse generale inerenti scelte di 
tipo urbanistico, ambientale, sociale, economico, etc.



QUADRO CONOSCITIVO

















QUADRO DI PROGETTO













ITER PROCEDURALE PIANO STRUTTURALE
CONTRIBUTI

AVVIO del
PROCEDIMENTO

PUBBLICAZIONE BURT

CONTRODEDUZIONI

CONFERENZA PAESAGGISTICA

APPROVAZIONE PS 

60gg

VIGENTE

SIAMO QUI

Rapporto preliminare VAS

OSSERVAZIONI

AVVIO del
PROCEDIMENTO

QUADRO CONOSCITIVO

ADOZIONE

REDAZIONE BOZZA PS

Rapporto ambientale VAS



Assemblee

04 Marzo ore 18- Ponticelli

05 Marzo ore 18-Montecalvoli

11 Marzo ore 18-S.Maria a Monte

12 Marzo 2025 ore 18-S.Donato

18 Marzo 2025 ore 18-Cerretti
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