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Premessa

L’entrata in vigore del Piano di Indirizzo Territoriale con Valenza di Piano Paesaggistco Regionale - di
seguito PIT/PPR - ai sensi dell’art. 143 del D. Lgs. 42/2004 e approvato con DCR n. 37 del 28.03.2015,
impone la necessità di conformarsi e adeguarsi alla sua disciplina come previsto già dall’art. 31 della L. R.
65/2014.
Gli obietvi e le diretve del PIT/PPR, già integrate nelle logiche della pianifcazione territoriale con la
variante di adeguamento del Piano Strutturale, forniscono element di contnuità per la conformazione
del Piano Operatvo.
Come  meglio  dimostrato  nella  tabella  riepilogatva  al  capitolo  3  del  presente  documento,  le  scelte
prescritve del Piano Operatvo si conformano alla disciplina regionale con riferimento agli indirizzi per le
politche ed alla disciplina d’uso del PIT/PPR nonché ai principi delle invariant così come riportat negli
artcoli 4, 7, 8, 97, 10, 11, 12, 16 della Disciplina di Piano.
Alla base del progetto  di  pianifcazione urbanistca si sono confrontat i caratteri del territorio comunale
ed i principi strategici del PO con gli indirizzi della pianifcazione regionale.
In questo percorso si è fatto riferimento ai document del PIT/PPR e tra quest in modo partcolare ai
concet introdot dal documento degli Abachi delle Invariant da cui un confronto e una interpretazione
a scala locale dei morfotpi regionali. Al contempo, l’interpretazione del territorio comunale ha seguito
una rilettura del quadro conoscitvo – ereditata dal PS opportunamente aggiornato per alcuni temi –
secondo il concetto di “patrimonio territoriale” così come introdotto sia dal PIT/PPR, sia dall’art. 3 della
L. R.  65/2014i “...per patrimonio territoriale si intende l'insieme delle struture di lunga durata prodote
dalla coevoluzione fra ambiente naturale e insediament umani,  di  cui è  riconosciuto il  valore per le
generazioni present e future” e del quale ne devono essere individuate   le regole di tutela e le azioni di
trasformazione delle sue component per assicurare le condizioni di riproduzione, la sostenibilità degli
usi e la sua durevolezza.
Secondo questo percorso  il territorio rurale ed il territorio urbanizzato –  così come defnito all’art. 224
della L. R. 65/2014 - sono stat rispetvamente  declinat in otto unità di paesaggio meglio defnit come
“Paesaggi Rurali “ nel rurale, ed in sei “Macrotessut” divisi tra urbanizzazioni storiche e contemporanee,
nell’urbano.
I paesaggi  rurali, come del resto i macrotessut, sono servit a dare una prima lettura che si pone a livello
strategico e di indirizzo, e, come  riportato nel paragrafo 1.3 e 1.5 del presente documento, per ognuno
di essi sono stat individuat punt di valore, critcità, ed obietvi di qualità. 
Questa parte del lavoro assume valenza normatva e su essa si regge l’impostazione interpretatva e di
metodo dal quale dipartono le fasi successive di elaborazione del Piano Operatvo, dove il legame diretto
tra aree pianifcate e struttura normatva viene ricoperto dalla defnizione degli  “ambit rurali”  e dei
“tessut urbani”. Sui primi viene impostata la disciplina comune per tutto il  territorio rurale e sui secondi
quella per il  territorio urbanizzato.
Il Piano Operatvo esplica in modo più puntuale e dettagliato i riferiment conformatvi al PIT/PPR nelle
Schede di Trasformazione relatvamente agli asset insediatvi dove gli indirizzi progettuali sono mirat a
garantre la qualità paesaggistca ed abitatva.
Alla  disciplina  ordinaria  a  cui  si  è  fatto  fn’ora  riferimento,  si  aggiunge,  per  le  part di  territorio
interessate, la Disciplina dei beni paesaggistci,  secondo quanto previsto dalle schede relatve ai beni
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paesaggistci,  ai  sensi dell’art. 136 del Codice e nell’allegato 8B del PIT/PPR, per le aree tutelate per
legge.
Partcolare  attenzione  è  stata  riservata  alle  Aree  di  Trasformazione  ricadent all’interno  di  aree
riguardant i  beni  paesaggistci,  dove  sono  state  apposte  puntuali  prescrizione  meglio  descritte  nel
capitolo 2 del presente documento.
La verifca di conformità al PIT/PPR operata nell’ambito della variante semplifcata alle Norme Tecniche di
Attuazione approvata nel 2021, ha confermato immutato l’assetto dei profli  di tutela e salvaguardia
essendo  mantenuta  la  rispondenza  agli  obietvi  di  qualità  paesaggistca  esplicitat nel  presente
elaborato.
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1.  Paesaggi  rurali  e  macrotessut urbanii  obietvi  di  qualità
paesaggistca

1.1 I Paesaggi Rurali nel Piano Operatvoi  raffronto con i morfotpi propost dal PIT/PPR

Nella seguente tabella per ogni Paesaggio Rurale, viene riportato il  raffronto con le Invariant regionali
così  come defnite  dal  PIT/PPR.  che  concorrono  a  defnirne  i  caratteri  costtutvi  e  patrimoniali  del
paesaggio.

PIT

Morfotpi di riferimento/aabaco delle 
Invariant
Sono indicat di seguito  i Morfotii di riferimento con i quali ci 
siamo confrontat ier la letura del iaesaggio rurale

PO
Paesaggi Rurali

Invariante III
1    Morfotpo  insediatvo  policentrico  delle  grandi
pianure alluvionali
- sistema lineare di iiccoli e medi centri di fondovalle

- il  sistema a ietne delle testate di valle e dei centri doiii
sulla viabilità iedecollinare

Invariante IV
12   Morfotpo  dell’olivocoltura

PR.1   I poggi del Monteferratoi le aree interessate dai
tre  poggi  del  Monteferrato.  Sono  compresi  il
“Monteferrato  e  Monte  Javello”,  le  cave  dismesse,  il
Parco  di  Galcet e  sono  c aratterizzat da  vast
aforament rocciosi,  da boschi  di  conifere,  da boschi
mist e da tpici olivet collinari, privi di insediament.

Invariante III
1    Morfotpo  insediatvo  policentrico  delle  grandi
pianure alluvionali
- sistema a ventaglio delle testate di valle

- il  sistema a ietne delle testate di valle e dei centri doiii
sulla viabilità iedecollinare

Invariante IV
12   Morfotpo  dell’olivocoltura

PR.2   Il Paesaggio rurale del Monte Le Costei  le aree
da Figline in direzione del monte Le Coste, caratterizzate
da sistemi insediatvi di appoderamento mezzadrile, con
vast olivet, spesso con sistemazioni idraulico-agrarie di
versante  (terrazzamenti,  alternat a  seminatvi,  prat
permanent e boschi.

Invariante III
1    Morfotpo   insediatvo  policentrico  delle  grandi
pianure alluvionali
-  il  sistema a ietne delle testate di valle e dei centri doiii
sulla viabilità iedecollinare

Invariante IV
1    Morfotpo   delle  praterie  e  dei  pascoli  di  alta
montagna e di crinale

PR.3    Il  paesaggio  sommitale  della  Calvanai  le aree
lungo  i  Mont della  Calvana,  con  presenza  dei  prat
pascolo delle aree sommitali interrot da vast arbustet
e dall’aforamento dei calcari  marnosi.

Invariante III
1    Morfotpo   insediatvo  policentrico  delle  grandi
pianure alluvionali
- sistema lineare di iiccoli e medi centri di fondovalle

- il  sistema a ietne delle testate di valle e dei centri doiii
sulla viabilità iedecollinare

- sistema a ventaglio delle testate di valle
Invariante IV
12   Morfotpo  dell’olivocoltura

PR.4   Il Paesaggio pedecollinare della Calvana: le aree
pedecollinari  con  presenza  di  ville  e  fattorie  dall’alto
valore  storico  architettonico  e  dall’intorno  rurale
terrazzato e coltvato ad olivo.
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Invariante III
1    Morfotpo  insediatvo  policentrico  delle  grandi
pianure alluvionali
-  sistema  retcolare  di  borghi  e  iiccoli  centri  della  maglia
centuriata di iianura

Invariante IV
6   Morfotpo dei seminatvi sempliicat di pianura o di
fondovalle 

PR.5   Il paesaggio delle acque: le aree che cingono  ad
ovest  il  margine  urbano,  composte  dai  nuclei  storici
delle  frazioni   inglobate  nella  crescita  della  città.  Il
paesaggio  è  strutturato  dai  segni  dei  corsi  d’acqua  e
delle  aree  di  regimazione  idraulica,  oltreché  dalla
presenza  di  aree  umide  di  origine  artfciale.  Aree di
elevato interesse naturalistco, in parte interne al  Sito
Natura 2000 "Stagni della Piana Fiorentna e Pratese”.

Invariante III
1    Morfotpo  insediatvo  policentrico  delle  grandi
pianure alluvionali
-  sistema  retcolare  di  borghi  e  iiccoli  centri  della  maglia
centuriata di iianura

Invariante IV
6   Morfotpo dei seminatvi sempliicat di pianura o di
fondovalle

PR.6   Il  nucleo mediceo della Piana:  ricomprende le
aree della tenuta storica delle Cascine Medicee e alcune
aree agricole contgue con la quale mantengono ancora
un evidente rapporto di contnuità. Il paesaggio di cui si
compone  il  PR.6,  nonostante  l’introduzione  di  usi
contemporanei  che  ne  hanno  alterato  il  linguaggio
tradizionale,  mantene  ancora  important permanenze
storico-paesaggistche  nonché  element di  importante
rilevanza ambientale.

Invariante III
1    Morfotpo  insediatvo  policentrico  delle  grandi
pianure alluvionali
-  sistema  retcolare  di  borghi  e  iiccoli  centri  della  maglia
centuriata di iianura

Invariante IV
6   Morfotpo dei seminatvi sempliicat di pianura o di
fondovalle

PR.7    Il  paesaggio  delle  Gore: aree  che  dai  margini
urbani  dei  nuclei  storici  di  S.  Giorgio,  Paperino  e
Fontanelle, portano nella piana agricola a sud-est.

Invariante III
1    Morfotpo  insediatvo  policentrico  delle  grandi
pianure alluvionali
-  sistema  retcolare  di  borghi  e  iiccoli  centri  della  maglia
centuriata di iianura

Invariante IV
23   Morfotpo  delle aree agricole intercluse

PR.8   Il  paesaggio intercluso di Pianura: aree rurali  i
cui margini confnano con l’urbano e ospitano nuclei o
insediament storici  di  pregio  capaci  di  assolvere  un
ruolo  di  complementarietà  paesaggistca  e  funzionale
con  le  aree  urbane,  oltre  che  aree  agricole  residuali
lungo le infrastrutture viarie.
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1.2 Obietvi di qualità paesaggistca dei Paesaggi Rurali

La  descrizione  del  paesaggio  rurale  viene  fatta  secondo  tre  grandi  sistemi  ovvero  quello  del
Monteferrato, quello della Calvana e quello della Piana ai quali fanno capo i rispetvi Paesaggi Rurali. Per
quest ultmi sono singolarmente defnit “element di pressione e critcità” ed “obietvi di qualità ed
indirizzi per le azioni”. Tali contenut sono prescritvi e integrano la disciplina del Piano Operatvo.

Il sistema del Monteferrato
Il  Sistema  “Il  Monteferrato”  si  estende  nel  settore  nord-occidentale  del  territorio  comunale  a
comprendere l’alto bacino del torrente Bardena, delimitato ad ovest dai rilievi del Poggio Monteferrato,
Monte Mezzano, Monte Piccioli, e a est dai rilievi di Monte Le Coste e Poggio alle Croci.
Si tratta di un’area a prevalente copertura forestale (quercet a roverella, rimboschiment di conifere e
boschi misti, ma con una vasta area di medio versante, a nord della località Le Fornaci, caratterizzata da
un paesaggio agricolo tradizionale, con nuclei rurali sparsi ed elevata presenza di olivet, anche terrazzat.
Nel  settore  occidentale  emerge  la  presenza  degli  estesi  versant rocciosi  e  detritci  del  Poggio
Monteferrato.  Si  tratta  di  vast aforament di  rocce  ofolitche,  con  rada  vegetazione  erbacea  e
suffrutcosa,  favorita  dalla  forte  riduzione  delle  pinete  a  pino  maritmo per  la  moria  causata  dalla
cocciniglia cortcicola Matsucoccus feytaudi.
Il  sistema  è  inoltre  caratterizzato  da  un  ricco  retcolo  idrografco,  incentrato  sul  corso  del  torrente
Bardena, e dai suoi numerosi afuent di destra (Rii dei Valloni, di San Niccolò, del Sodarello, di Solanoi e
sinistra  idrografca (Fosso della  Vella,  Rio  Fontana,  Rio  di  Buta,  ecc.i,  ove  si  localizzano interessant
ecosistemi a regime torrentzio. 
Nell’ambito del Sistema territoriale i maggiori valori naturalistci sono legat alle “aree aperte”, pratve o
rupestri,  del  Monteferrato,  del  vicino  Monte  Piccioli,  o  a  quelle  relittuali  e  in  via  di  scomparsa dei
versant meridionali  del Monte Le Coste (a nord dell’abitato di Burianoi, e al caratteristco paesaggio
agricolo tradizionale di medio versante presente nell’alto bacino del torrente Bardena. 
La lettura delle peculiarità appena descritte individua nel  sistema due paesaggi  quello ad ovest  che
denomineremo “I Poggi del Monteferrato” e quello ad est che denomineremo “ Il paesaggio rurale del
Monte le Coste”.

PR. 1   I Poggi del Monteferrato
Element di pressione e critcitt
Per il complessivo Sistema territoriale del Monteferrato un signifcatvo elemento di critcità è legato alle
dinamiche naturali di “chiusura” della vegetazione per abbandono e successiva ricolonizzazione arbustva
ed arborea di ex coltvi e pascoli.
Per le aree ofolitche del Monteferrato la critcità legata alla presenza di densi rimboschiment di Pinus
pinaster e alla sua spontanea diffusione risulta superata dal rapido declino di tali formazioni forestali ad
opera della cocciniglia cortcicolaa una deforestazione che ha innescato però negatvi processi di erosione
del suolo. Per tale area il rischio di incendi risulta sempre elevato, ed aggravato per la presenza di alberi
mort in piedi e materiale legnoso al suolo.
Tra le diverse critcità emerge anche il non otmale stato di conservazione degli ecosistemi ripariali, e in
partcolare  della  vegetazione  ripariale,  quest’ultma  fortemente  alterata  e  ridotta  nel  suo  sviluppo
longitudinale e trasversale al corso d’acqua, prevalentemente a causa delle periodiche atvità di “pulizia”
delle sponde.
Il  tema dei processi di urbanizzazione del piede collinare non costtuisce, pur essendo segnalato, un
elemento  di  forte  critcità,  se  non  legato  al  potenziale  processo  di  saldatura  dell’urbanizzato  tra  la
periferia nord di Prato e il centro abitato di Figline.
Obietvi di qualitt ed indirizzi per le azioni 
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• La  tutela  dei  caratteri  geomorfologici  e  fguratvi  dei  rilievi  present nel  Sistema  ed  il
riconoscimento  del  loro  elevato  valore  paesaggistco  quali  element identtari  per  l’intera
comunitàa

• la  permanenza  delle  atvità  agricole  perseguibile  attraverso  strument diversifcat,  dalla
valorizzazione delle misure del PSR all’utlizzo della possibilità fornita dalla normatva forestale
regionale di recupero a fni agricoli delle aree assimilate a bosco nelle zone classifcabili come
“paesaggi agrari e forestali di interesse storico”, ad una disciplina del territorio rurale a livello
comunale  fnalizzata  anche  al  mantenimento  dell’imprenditoria  agricola,  con  partcolare
riferimento alla disciplina delle trasformazioni rurali da parte dell’imprenditore agricoloa

• la  ricosttuzione della vegetazione ripariale attraverso l’utlizzo di specie arboree e arbustve
autoctone ed ecotpi locali e la riduzione/contenimento dei processi di artfcializzazione degli
alvei, delle sponde e delle aree di pertnenza fuvialea

• il  miglioramento  della  compatbilità  ambientale  degli  intervent di  gestone  idraulica,  delle
atvità di pulizia delle sponde e di gestone della vegetazione ripariale, nel pieno rispetto della
DCR n. 155 del 20 maggio 197977 e dell’art. 8 della Disciplina dei beni paesaggistci (allegato 8b
del PIT/PPRi, obietvo che costtuisce uno degli indirizzi prioritari per tali ecosistemi a

• la  mitgazione  degli  impat legat alla  diffusione  di  specie  aliene  invasive  (in  partcolare  di
Robinia pseudacaciai e l’utlizzo, in caso di realizzazione di intervent a scopo di difesa idraulica e
ove possibile, di tecniche di ingegneria naturalistcaa

• la  conservazione e l’innalzamento della qualità ecologica  degli  ecosistemi agroforestali  delle
aree  collinari  e  montane present,  favorendo le  relazioni  tra  la  matrice  agraria  e  le  aree  a
copertura forestalea

• il  mantenimento  dei  varchi  in  grado  di  garantre  contnuità  ecologica  tra  sistema collinare,
sistemi di fondovalle e gli spazi apert di pianura, siano essi a vocazione rurale o urbanaa

• il mantenimento dei valori percetvi del paesaggio da tutelare e valorizzare anche attraverso il
potenziamento del sistema fruitvoa

• nei versant ofolitci del Monte Ferrato sono quindi da evitare gli intervent di riforestazione, ad
eccezione dei bassi versant in contatto con la pianura o nelle aree di medio/basso versante ove
la forte riduzione della copertura forestale causata dalla diffusione della cocciniglia cortcicola
può aver innescato signifcatve problematche di erosione del suolo e di instabilità dei versant.

PR. 2   Il Paesaggio rurale del Monte Le Coste  
Element di pressione e critcitt
 Un signifcatvo elemento di critcità è legato alle dinamiche naturali di “chiusura” della vegetazione per
abbandono e successiva ricolonizzazione arbustva ed arborea di ex coltvi e pascoli. Tale critcità risulta
presente soprattutto lungo il  crinale  del  Monte  Le  Coste  e  nell’alta  valle  del  torrente  Bardena,  con
perdita di formazioni pratve, di habitat di interesse comunitario e delle specie vegetali (ad es. orchideei
e animali ad esso legate.
Per tali formazioni forestali, e in partcolare per i boschi di roverella, le critcità sono legate alla scarsa
maturità e qualità,  anche per una gestone selvicolturale a ceduo, talora non coerente con la piena
conservazione degli ecosistemi forestali. Elevate possono, inoltre, risultare le critcità legate al carico di
ungulat, elemento critco anche rispetto alle atvità agricole di versante.
Obietvi di qualitt  ed indirizzi per le politcee

• La conservazione dell’impianto storico del paesaggio collinare, impostato sulla valle del Bardena
e del  Vella, compreso tra i  versant del  monte Javello e del monte le Coste con partcolare
riferimento al nucleo storico dell'abitato di Figline, quale punto di snodo di tutto il  sistema
insediatvoa

• il  recupero,  la  salvaguardia  e  la  valorizzazione  degli  insediament e  del  sistema insediatvo
storico, degli edifci e dei manufat di valore e delle relazioni tra quest ed loro intornoa

• la  promozione dell’atvità turistco ricreatva attraverso intervent mirat al  recupero ed alla
valorizzazione del patrimonio edilizio esistente e del sistema fruitvoa
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• la  tutela  e  conservazione  degli  element naturali  e  seminaturali  caratteristci  del  paesaggio
agrario ad alta valenza ecologica (quali, tra l'altro, stagni, laghet, acquitrini, prat umidi, maceri,
torbiere, sfagnet, pozze di abbeverata, sistemazioni idraulico-agrarie tradizionali di pianura e di
collina come muret a secco, terrazzament, acquidocci,  canalette, fossi,  siepi,  flari  alberat,
alberi camporili, cannet, risorgive e fontanili, vasche in pietra, lavatoi, abbeveratoi, pietraiei. E'
comunque consentto il loro restauro ed adeguamento per motvi di sicurezza e di prevenzione
e salvaguardia da dissest idrogeologici.

Il sistema  della Calvana
Il  sistema corrisponde interamente al  caratteristco rilievo della Calvana,  dai  bassi  versant di  Poggio
Castglione e Pizzidimonte, al contatto con la pianura pratese, al rilievo del Monte di Cantagrilli, ove è
raggiunta la quota massima del territorio comunale, poco oltre gli 800 m s.l.m. Il vasto rilievo calcareo si
sviluppa attraverso un largo e caratteristco crinale che dal Poggio Castglione si sviluppa prima verso
nord e poi verso est, attraverso i rilievi di Poggio Bartoli, Poggio Camerella, La Retaia, Poggio Cocolla e
Monte  Cantagrilli,  per  poi  ridiscendere  nell’area  della  sella  del  Crocicchio  e  delle  Selve  di  Sopra,
caratterizzata dalla presenza di numerose forme di carsismo superfciale (dolinei.
Alla caratteristca presenza di aree pratve, pascoli, prat arbustat ed arbustet del crinale fanno riscontro
le dense coperture arbustve e forestali dei versant, con prevalente dominanza di quercet di roverella e
rimboschiment di conifere.
I versant occidentali della Calvana sono interessat dalla presenza di un denso retcolo idrografco di fossi
e rii minori (ad esempio il Rio Buti, afuente nel fume Bisenzio, mentre dal fondovalle fno ad una quota
media di circa 150 m, i  versant presentano un caratteristco sistema agricolo a dominanza di olivet
terrazzat.
Anche nell’ambito in oggetto, i valori naturalistci rilevant sono legat alle “aree aperte”, quali  i prat
secondari, i pascoli e i prat arbustat, ove si localizzano important emergenze vegetazionali, foristche e
faunistche.
Di partcolare interesse risultano anche le praterie di graminacee cespitose su suoli calcarei e le praterie
arbustate.

L’importanza del sistema delle aree aperte della Calvana è dimostrata anche dalla sua individuazione
come “nodo della rete ecologica degli agroecosistemi” nell’ambito della rete ecologica regionale del PIT.
La lettura delle peculiarità appena descritte individua nel  sistema due paesaggi  quello ad ovest  che
denomineremo “ Il paesaggio sommitale della Calvana” e quello ad est che denomineremo “ l Paesaggio
pedecollinare della Calvana”.

PR. 3   Il paesaggio sommitale della Calvana
Element di pressione e critcitt
Per  il  territorio  della  Calvana  il  principale  elemento  di  critcità  (come  pressione  attuale  e  ulteriore
minaccia per il futuroi è costtuito dalla riduzione delle tradizionali atvità zootecniche, con riduzione
delle aree pascolive,  dei  prat secondari  più o meno intensamente pascolat,  a vantaggio di  stadi  di
ricolonizzazione arbustva ed arborea (prat arborat, arbustet densi e alberati.
Le  dinamiche  evolutve  in  atto  nel  paesaggio  di  crinale  della  Calvana  sono  ampiamente  citate  e
rappresentatve di un fenomeno, quello dell’abbandono dei paesaggi rurali tradizionali alto collinari e
montani, individuato come principale elemento di critcità (assieme ai processi di consumo di suolo delle
pianurei per la biodiversità della Toscana nell’ambito della Strategia regionale per la biodiversità. 
Lungo il crinale principale della Calvana le formazioni pratve relittuali sono relegate lungo la linea di
crinale, spesso a costtuire praterie arbustate, degradando verso arbustet densi già a poche decine di
metri dal crinale stesso.
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Tali negatve dinamiche di rinaturalizzazione spontanea degli ex pascoli hanno causato la forte riduzione
di important formazioni vegetali pratve, di habitat di interesse comunitario e di specie vegetali e animali
di interesse conservazionistco.
Pur in un contesto di abbandono, locali situazioni di sovrappascolo, legate a inidonea gestone dei carichi
zootecnici, sono causa di erosione del suolo e del cotco erboso, come ad es. in località Crocicchio presso
Casa delle Selve di Sopra, potenzialmente aggravato dal carico di ungulat.
Il  mantenimento dell’integrità  degli  ecosistemi  ipogei  e  delle  popolazioni  faunistche  ad essi  legate,
costtuisce un obietvo delle stesse misure di conservazione vigent nel territorio della ZSC “La Calvana”,
di cui Del.GR 1223/2015, con partcolare riferimento alle misure obbligatorie sito specifche.

Obietvi di qualitt ed indirizzi per le politcee
Sono di seguito illustrat gli obietvi di qualità necessari ad indirizzare le scelte della pianifcazione verso
potenziali processi di salvaguardia o recupero dei valori patrimoniali del territorio.

• La valorizzazione dell’asta fuviale del Bisenzio dal punto di vista ecologico e naturalistco ed il
potenziamento delle connessioni col versante della Calvanaa

• la protezione delle forme carsiche e la tutela dei caratteri geomorfologici e fguratvi dei rilievi
present nel sistema ed il riconoscimento del loro elevato valore paesaggistco quali element
identtari per l’intera comunitàa

• la conservazione delle superfci arboree ed arbustve naturali ed il mantenimento delle praterie
di crinale, degli ecosistemi agropastorali e dei mosaici degli habitat pratvi, important per le
specie  ornitche  nidifcant e  per  i  rapaci  comprendent habitat  considerat prioritari  dalle
diretve  comunitariei  creste  e  versant con  formazioni  discontnue  semirupestri  di  erbe  e
suffrutci,  praterie  aride  seminaturali  e  facies  arbustve  dei  substrat calcarei  (Festuco  -
Brometeaia

• il miglioramento della qualità ecologica dei sistemi forestali esistent e la conservazione delle
radure coltvate  o  pascolate  allo  scopo di  preservare  i  loro  elevat valori  di  diversifcazione
paesistca e di testmonianza dei metodi colturali tradizionalia

• la gestone secondo metodi seletvi e mirat dei processi di rinaturalizzazione delle aree rurali
soggette ai fenomeni di abbandono anche attraverso l’incentvazione ed il mantenimento delle
atvità agricole e zootecniche tradizionalia

• la promozione di processi di trasformazione del territorio, indirizzat alla prevenzione di ulteriori
fenomeni di frammentazione e semplifcazione del delicato e già compromesso paesaggio della
piana pratese, contenendo la presenza di funzioni incongrue con la vocazione rurale di questo
sistemaa

• la  ricucitura delle relazioni  tra  i  margini  delle aree urbanizzate e la trama agraria storica di
pianura, anche attraverso proget di integrazione con il tessuto agricolo periurbanoa

• la tutela e valorizzazione degli spazi apert a vocazione agricola e dei caratteri del sistema agro-
ambientale storico che ancora permangono, recuperando le relazioni che legano il paesaggio
agrario al sistema insediatvoa

• il recupero e valorizzazione dei manufat dei nuclei di Cavagliano e Poggio Castglionea
• la  valorizzazione  della  rete  dei  percorsi  e  delle  infrastrutture  storiche  per  la  fruizione  del

territorio  individuando  e  tutelando  partcolari  contest del  paesaggio  di  rilevante  valore
percetvo e testmonialea

• la tutela e valorizzazione delle testmonianze archeologiche.

PR. 4   Il Paesaggio pedecollinare della Calvana
Element di pressione e critcitt
I boschi dei versant della Calvana risultano essere più contnui e di maggiore valore ecologico di quelli
degli  adiacent rilievi del Monte Le Coste e Monte Ferrato, anche se i  quercet di roverella risultano
comunque di scarsa maturità per l’azione degli incendi e per una gestone selvicolturale a ceduo talora
non coerente con la piena conservazione degli ecosistemi forestali. Elevate possono risultare le critcità
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legate al carico di ungulat, elemento critco anche rispetto alle atvità agricole di versante. Le misure di
conservazione di cui alla DGR 1223/2015 prevedono la “Intensifcazione della sorveglianza nei periodi di
maggior rischio di incendio”.

Obietvi di qualitt ed indirizzi per le politcee
Sono di seguito illustrat gli obietvi di qualità necessari ad indirizzare le scelte della pianifcazione verso
potenziali processi di salvaguardia o recupero dei valori patrimoniali del territorio.

• La valorizzazione e la tutela della fascia pedecollinare caratterizzata dalla presenza di ville di
notevole interesse storico, dalle sistemazioni agrarie tradizionali  e da aree agricole di pregio
quale testmonianza di un complesso sistema di appoderamento, dove ancora sono leggibili le
relazioni tra quest manufat ed il loro intorno pertnenzialea

• la  conservazione  e  valorizzazione  dei  percorsi  della  viabilità  storica,  quali  element di
connessione tra insediament e territorio aperto, con partcolare riferimento ai loro caratteri
strutturali/tpologici ed alle dotazioni vegetazionalia

• la  tutela  degli  esempi  di  archeologia  industriale  present,  con  partcolare  riferimento  all’ex
Cementfcio, all’edifcio del Cavalciotto ed al loro intorno di riferimento.

Il sistema della Piana
Il paesaggio rurale di pianura, compreso tra il torrente Calice e l’Ombrone Pistoiese a ovest e la valle del
Bisenzio a est, comprende gli ambit della porzione comunale dell’ex bacino pliocenico (Villafranchiano,
fne Pliocenei 2 milioni - 600 mila anni fai. Questo bacino lacustre si mantenne tale probabilmente fno a
10.000 anni fa, quando l'azione drenante dell'Arno ebbe il sopravvento sul lento processo di subsidenza.
Tutta questa porzione di pianura comunque attraversò fasi di impaludamento e di prosciugamento a
seconda  del  prevalere  del  sollevamento  della  dorsale  del  Monte  Albano  o  dell'erosione  dell'Arno
attraverso le gole della Gonfolina, fno alla defnitva bonifca degli anni 19730-50. 
La porzione rurale, non urbanizzata, è in gran parte agricola, occupata prevalentemente da seminatvi,
con ridotte ma signifcatve estensioni di olivet e, secondariamente, vignet e fruttet.
Le azioni di bonifca succedutesi nei secoli hanno comportato la realizzazione ed il mantenimento di un
artcolato sistema di canali, fossi e gore che, insieme ai due principali corsi d’acqua naturali, Ombrone
Pistoiese  e  Bisenzio,  e  ai  trat di  altri  corsi  d’acqua  minori  (torrent Bagnolo  e  Calicei  caratterizza
fortemente tutto il paesaggio rurale.
Oltre  a  quest ambit seminaturali  (colture  erbacee e arboree,  canali  e  fossii,  gli  unici  ambient più
marcatamente  naturali  sono  localizzat nei  citat corsi  d’acqua  e  nel  bosco  delle  Cascine  di  Tavola,
seppure anch’esso di origine antropica (1800i.
Discorso a parte  meritano gli  stagni  e gli  acquitrini  artfciali  ancora present,  l'ultma memoria  dell’
originario carattere prima lacustre e poi paludoso. Localizzat nella porzione occidentale e creat e gestt
a  fni  venatori  fn  dagli  anni  ’70  del  secolo  scorso,  ospitano  al  loro  interno  important presenze
vegetazionali, foristche e faunistche.
Negli stagni artfciali e negli acquitrini si rinvengono gli element naturali di maggior interesse e valore.
Dal punto di vista vegetazionale gli element più rilevant sono legat a tre habitat igrofli di interesse
comunitario.
Il sistema di aree umide costtuisce un’area di notevole importanza per l’avifauna acquatca, soprattutto
per  la  sosta  di  numerose  specie,  sia  durante  i  periodi  migratori  che  nei  mesi  invernali,  e  per  la
nidifcazione di alcune specie di interesse comunitario, quali cavaliere d’Italia e aironi, nidifcant in due
colonie prossime agli stagni. Agli stagni e ai fossi con le migliori caratterstche ecologiche sono legate
alcune specie di anfbi, tra i quali una specie di interesse regionale
La lettura delle peculiarità appena descritte individua nel  sistema due paesaggi  quello ad ovest  che
denomineremo “ Il paesaggio delle acque” e quello ad est che denomineremo “Il nucleo mediceo della
Piana”, “Il paesaggio delle Gore” ed “Il paesaggio intercluso di Pianura”.
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PR. 5   Il paesaggio delle acque
Element di pressione e critcitt
Sono di seguito descritte le principali critcità ed element di pressione a cui sono sottoposte le aree che
ricadono nei paesaggi delle acquei

• Crescente  isolamento  delle  zone  umide,  ubicate  in  un  contesto  quasi  completamente
urbanizzato.

• Inquinamento delle acque e locali fenomeni di inquinamento del suolo.
• Carenze idriche estve e gestone dei livelli idrici e della vegetazione non mirata agli obietvi di

conservazione, perdita di specchi d’acqua per abbandono della gestone idraulica.
• Atvità venatoria (gran parte delle zone umide sono gestte a fni venatorii.
• Diffusione di specie esotche di fauna e di fora.
•  Urbanizzazione diffusa e progressiva scomparsa dei residui element di naturalità.
• Realizzazione di impiant energetci.
• Alterazione del sistema idrografco minore a seguito della presenza di colture forovivaistche.
• Intensi processi di sviluppo urbanistco (residenziale, commerciale/artgianale, infrastrutturalei

nelle aree pedecollinari e di pianura.
• Alterazione degli ecosistemi fuviali e torrentzi anche per inidonea gestone della vegetazione

riparialea
Tali  processi  attualmente in atto,  comportano fenomeni di  trasformazione che inducono alla perdita
progressiva del patrimonio paesaggistco nonché della potenzialità ecologica del territorio.

Obietvi di qualitt ed indirizzi per le politcee
Sono di seguito illustrat gli obietvi di qualità necessari ad indirizzare le scelte della pianifcazione verso
potenziali processi di salvaguardia o recupero dei valori patrimoniali del territorio.

• La  salvaguardia  del  livello  di  sicurezza  idraulica  dei  corsi  d'acqua  e  delle  aree  da  essi
attraversate,  promuovendo  la  cooperazione  tra  gli  ent prepost verso  la  progettazione  di
intervent mirat, in grado di coniugare gli aspet geomorfologici del territorio con gli aspet
ecologici e paesaggistcia

• la prevenzione dei processi di artfcializzazione degli  alvei e delle aree di pertnenza fuviali
nonché  il  controllo  dei  processi  di  trasformazione  delle  aree  urbanizzate,  garantendo  un
corretto uso del suolo che favorisca i valori fguratvi ed identtari dei paesaggi fuvialia

• il  mantenimento  e  incremento  degli  agroecosistemi  tradizionali  e  il  contenimento  e
regolamentazione dei fenomeni di diffusione del vivaismoa

• in  considerazione  delle  critcità  ambientali  sopra  descritte,  per  il  territorio  di  pianura  il
principale obietvo di conservazione e indirizzo per le politche è sicuramente quello di evitare
ulteriore consumo di suolo o al più di un suo rigoroso contenimento, e in ogni caso garantendo
il mantenimento dei residuali livelli di permeabilità ecologica del territorio.

PR. 6   Il nucleo mediceo della piana
Sono di seguito descritte le principali critcità e gli element di pressione a cui sono sottoposte le aree che
ricadono nel paesaggio che interessa il nucleo mediceo della piana pratese.
Element di pressione e critcitt

• Progressivo degrado del patrimonio architettonico e del corredo vegetazionale del Parco storico
delle Cascine. 

• Mancanza di indirizzi  e  politche comuni per la gestone e la valorizzazione delle risorse del
Parco storico delle Cascine.

•  Usi impropri che negli ultmi decenni hanno alterato il paesaggio tpicamente rurale del Parco
storico delle Cascine.
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• Presenza di infrastrutture idrauliche con conseguente isolamento e marginalizzazione di aree
agricole.

•  Urbanizzazione diffusa e progressiva scomparsa dei residui element di naturalità.
• Alterazione del sistema idrografco minore a seguito della presenza di colture forovivaistche.
• Diffusione di specie esotche di fauna e di fora.
• Intensi processi di sviluppo urbanistco.
• Alterazione degli ecosistemi fuviali e torrentzi anche per inidonea gestone della vegetazione

riparialea
• Sviluppata presenza di atvità vivaistca con canseguente alterazione dei valori percetvi del

paesaggio
e conseguente perdita di biodiversità e elevate forme di inquinamento delle falde.
In  considerazione  delle  critcità  ambientali  sopra  descritte,  per  il  territorio  di  pianura  il  principale
obietvo di conservazione e indirizzo per le politche è sicuramente quello di evitare ulteriore consumo
di  suolo  o  al  più  di  un suo rigoroso contenimento,  e  in  ogni  caso garantendo il  mantenimento dei
residuali  livelli  di  permeabilità ecologica del territorio.  Tali  processi  attualmente in atto, comportano
fenomeni di trasformazione che inducono alla perdita progressiva del patrimonio paesaggistco nonché
della potenzialità ecologica del territorio.

Obietvi di qualitt ed indirizzi per le politcee
Sono di seguito illustrat gli obietvi di qualità necessari ad indirizzare le scelte della pianifcazione verso
potenziali processi di salvaguardia o recupero dei valori patrimoniali del territorio.

• Atvare  una  politca  di  gestone coordinata  del  parco  da  parte  di  tutte  le  proprietà  che vi
operanoa

• atvare un progetto strategico di sviluppo che ne consenta una conservazione atva, capace di
salvaguardare la leggibilità dell’impianto storico, oltre a promuovere il ruolo strategico per la
piana da un punto di vista ecologico ambientalea

• favorire la tutela, l’ampliamento o la nuova realizzazione dei boschi planiziali, la conservazione
degli element strutturant la maglia agraria e degli element vegetali lineari e puntuali (siepi,
flari alberat, boschet, alberi camporilii caratterizzant il paesaggio agrario storicoa

• mantenere e incrementare gli agroecosistemi tradizionali e contenere i fenomeni di diffusione
del vivaismo.

PR. 7   Il paesaggio delle Gore
Sono di seguito descritte  le principali critcità e gli element di pressione a cui sono sottoposte le aree
che ricadono nella piana agricola a sud – est del territorio comunale.
Element di pressione e critcitt

• Alterazione degli ecosistemi fuviali e torrentzi anche per inidonea gestone della vegetazione
ripariale.

• Alterazione dei caratteri storico architettonici tpici dell'edilizia rurale verso forme di recupero
improprie.

• Semplifcazione del mosaico agrario e perdita del corredo vegetazionale come conseguenza di
una agricoltura di tpo estensivo.

Tali  processi  attualmente in atto,  comportano fenomeni di  trasformazione che inducono alla perdita
progressiva del patrimonio paesaggistco nonché della potenzialità ecologica del territorio.

Obietvi di qualitt ed indirizzi per le politcee

            Conformità al PIT/PPR         pag 11 di 41



                           

Sono di seguito illustrat gli obietvi di qualità necessari ad indirizzare le scelte della pianifcazione verso
potenziali processi di salvaguardia o recupero dei valori patrimoniali del territorio.

• La tutela e valorizzazione degli spazi apert a vocazione agricola e dei caratteri del sistema agro-
ambientale storico che ancora permangono, recuperando le relazioni che legano il paesaggio
agrario al sistema insediatvoa

• la promozione di processi di trasformazione del territorio, indirizzat alla prevenzione di ulteriori
fenomeni di frammentazione e semplifcazione del delicato e già compromesso paesaggio della
piana pratese, contenendo la presenza di funzioni incongrue con la vocazione rurale di questo
sistemaa

• in  considerazione  delle  critcità  ambientali  sopra  descritte,  per  il  territorio  di  pianura  il
principale obietvo di conservazione e indirizzo per le politche è sicuramente quello di evitare
ulteriore consumo di suolo o al più di un suo rigoroso contenimento, e in ogni caso garantendo
il mantenimento dei residuali livelli di permeabilità ecologica del territorioa

• il  mantenimento  e  l’incremento  degli  agroecosistemi  tradizionali  e  il  contenimento  dei
fenomeni di diffusione del vivaismo.

PR. 8   Il paesaggio intercluso di Pianura
Element di pressione e critcitt
Per il sistema di pianura le principali critcità sono rappresentate dagli intensi processi di consumo di
suolo,  dalla  progressiva  frammentazione,  riduzione  delle  aree  agricole  e  degli  ecosistemi  naturali  e
seminaturali (in partcolare aree umidei e dalle trasformazioni degli usi del suolo agricolo dei terreni
verso forme più intensive o verso il vivaismo.
In  partcolare,  le  aree  agricole  interamente  o  parzialmente  intercluse  nel  tessuto  urbanizzato
mantengono un’esigua contnuità con le aree agricole periurbanea una contnuità che rappresenta un
elemento  di  valore  per  tali  element,  ma  sempre  più  a  rischio  per  i  rapidi  processi  di  saldatura
dell’edifcato  residenziale  o  industriale/commerciale.  La  presenza  degli  insediament residenziali  e
industriali  e  delle  infrastrutture  di  collegamento  (autostrada,  linea  ferroviaria,  strade  a  grande
scorrimentoi determina infat fort pressioni sui sistemi seminaturali della piana, con allontanamento
delle  specie  animali  maggiormente  esigent,  la  banalizzazione  della  fora,  la  frammentazione  degli
ambient di maggior pregio.
Obietvi di qualitt ed indirizzi per le politcee
Sono di seguito illustrat gli obietvi di qualità necessari ad indirizzare le scelte della pianifcazione verso
potenziali processi di salvaguardia o recupero dei valori patrimoniali del territorio.

• Il  potenziamento di una agricoltura periurbana economicamente vitale, in grado di produrre
beni alimentari,  di fliera corta e servizi di prossimità e di qualità, nonché di concorrere alla
generale riqualifcazione agroambientale e paesaggistca del territorio apertoa

• lo  sviluppo  di  politche  per  la  riqualifcazione  degli  asset morfotpologici  della  città
contemporanea  dove  lo  spazio  pubblico  viene  riconosciuto  come  legante  delle  molteplici
funzioni da esse ospitate anche come elemento su cui fare perno per processi di riqualifcazione
urbanaa

• la  ricucitura delle relazioni  tra  i  margini  delle aree urbanizzate e la trama agraria storica di
pianura, anche attraverso proget di integrazione con il tessuto agricolo periurbanoa

• la  tutela  e  valorizzazione degli  spazi  apert a  vocazione agricola  dispost intono al  tracciato
autostradale  quale  residuale  permanenza  del  sistema  agro-ambientale  storico  dal  quale  di
sprono ancora le visuali sul paesaggio della Calvana Monteferrato a nord e Montalbano a suda

• in  considerazione  delle  critcità  ambientali  sopra  descritte,  per  il  territorio  di  pianura  il
principale obietvo di conservazione e indirizzo per le politche è sicuramente quello di evitare
ulteriore consumo di suolo o al più di un suo rigoroso contenimento, e in ogni caso garantendo
il mantenimento dei residuali livelli di permeabilità ecologica del territorioa 

• il mantenimento e incremento degli agroecosistemi tradizionali e il contenimento dei fenomeni
di diffusione del vivaismo.
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1.3 I Macrotessut  Urbani nel Piano Operatvoi raffronto con i morfotpi propost dal
PIT/PPR

Nella seguente tabella ogni macrotessuto è raffrontato al morfotpo della III invariante come riportato
nell’abaco  delle  Invariant del  PIT/PPR.  Per  le  urbanizzazioni  storiche  sono  riportate  le  “  Figure
component” del territorio di Prato. Per le urbanizzazioni contemporanee sono riportat i morfotpi della
città contemporanea con i quali si sono trovate delle corrispondent.
La complessa artcolazione del tessuto abitatvo di Prato ha portato ad individuare una gran parte di
tessut che  non  necessariamente  trovano  diretta  corrispondenza  con  quelli  regionali.  Questo  si  è
verifcato soprattutto nell’analisi  dei  tessut mist dove l’unicità  della realtà pratese difcilmente può
trovare condizioni simili nel territorio regionale.

PIT 

Morfotpi  di  riferimento/aabaco  delle
Invariant
Sono indicat di seguito  i Morfotii di 
riferimento con i quali ci siamo confrontat
ier la letura degli insediament della cità
storica e contemioranea e ier la 
conseguente defnizione dei Tessut  rbani

PO
Tessut urbani  delle  Urbanizzazioni  storiche  e
contemporanee

 Urbanizzazioni storiche

Invariante III

1   Morfotpo  insediatvo policentrico
delle grandi pianure alluvionali

Parte  del  tessuto  insediatvo  storico  e
contemporaneo di Prato  ea ereditato dalla
tradizione tessile della citt la presenza di
tessut dove convivono  ancora oggi edifci
residenziali con edifci produtviv

Per  quest tessut non  esistono
corrispondent  morfotpi regionali ed il PO
ea individuando dei propri criteri di letura
(rapporto  degli  ingressi  con  la  strada,
fronte compato o permeabile, percentuale
di  spazia  apert,  rapporto  tra  edilizia
produtva e residenziale, etcv) per giungere
ad  una  loro  interpretazione  e
sistematzzazionev 

Urbanizzazioni  storiche  con  funzione  mista i  macro-
tessut di  origine  storica  il  cui  uso  prevalente  risulta
essere  una combinazione tra  residenziale  e  industriale-
artgianale, che a loro volta in base al tpo di edifcato di
cui sono compost e del tpo di relazione fra spazio aperto
e spazio edifcato, sono così artcolati
TSM.1 Tessuto Storico Misto, a bassa saturazionei tessut
di formazione lineare con presenza di mix di funzioni con
fronte  contnuo compatto o semipenetrabile.  Lo  spazio
aperto  pertnenziale  ha  un  ruolo  dimensionalmente
paritario  rispetto  alla  superfcie  coperta  e  l’edifcato
residenziale  è  prevalente  rispetto  a  quello  industriale-
artgianale.
TSM.2  Tessuto  Storico  Misto,  a  media  saturazionei
tessut di formazione lineare con presenza di mix di
funzioni c o n  fronte  contnuo  compatto  o
semipenetrabile, present anche in forma di isolat. Lo
spazio  aperto  pertnenziale  ha  un  ruolo
dimensionalmente  limitato  rispetto  alla  superfcie
coperta  e  l’edifcato  residenziale  è  paritario  rispetto  a
quello industriale-artgianale.
TSM.3 Tessuto Storico Misto, ad alta saturazionei tessut
di formazione lineare con presenza di mix di funzioni
ad  alta  densità  con  a  fronte  contnuo  compatto  o
semipenetrabile, present anche in forma di isolato. L o
spazio  aperto  pertnenziale  ha  un  ruolo
dimensionalmente  ininfuente  rispetto  alla  superfcie
coperta  e  l’edifcato  residenziale  è  inferiore  rispetto  a

            Conformità al PIT/PPR         pag 13 di 41



                           

quello industriale-artgianale.

Urbanizzazioni  storiche  con  funzione  industriale 
artgianale  i  macro-tessut di  origine  storica  il  cui  uso
prevalente  risulta  essere  industriale-artgianale e
compost da un edifcato complessoi
TSP.1 Tessuto Storico Produtvo, industriale artgianale
storicoi tessuto composto da blocchi dispost in maniera
regolare o irregolare con copertura del tpo a capanna o a
botte con eventuali residenze inglobate.

 Urbanizzazioni contemporanee

Invariante III

Morfotpi di riferimento delle 
urbanizzazioni contemporanee:

TR1 – Tessut ad isolat chiusi o 
semichiusi

TR2 – Tessut ad isolat apert ed ediici
residenziali isolat su loto

TR3 – Tessut ad isolat apert e blocchi
prevalentemente residenziali

TR4 – Tessut ad isolat apert e blocchi
prevalentemente residenziali di 
edilizia pianiicata

Urbanizzazioni  contemporanee  con  funzione
prevalentemente  residenziale  di  cui  al  precedente
artcolo, i macro-tessut di recente formazione il cui uso
prevalente risulta essere residenziale, che a loro volta in
base al tpo di edifcato di cui sono compost e del tpo di
relazione fra spazio edifcato e spazio pubblico, sono così
artcolati
TL.1 Tessuto Lineare, contnuo non penetrabilei tessuto
a bassa/media densità con fronte compatto, con presenza
saltuaria  di  edifcato  storico  ed  edifci  con  tpologia
produtva. E’ costtuito da edifci in linea o a schiera con
o senza piccolo giardino frontale e resedi tergali.
TL.2 Tessuto Lineare, contnuo semipenetrabilei tessuto
a bassa/media  densità  con fronte  semipermeabile,  con
presenza  saltuaria  di  edifcato  storico  ed  edifci  con
tpologia produtva. E’  costtuito da edifci  in  linea o a
schiera,  villette mono/bifamiliari,  piccoli  edifci  in  linea,
dispost lungo  il  lato  minore  del  lotto  e  i  retrostant
giardini e resedi pavimentate.
TL.3  Tessuto  Lineare,  contnuo  penetrabilei  tessuto  a
bassa/media  con  fronte  penetrabile  molto  eterogeneo,
con eventuale presenza saltuaria di edifcato storico ed
edifci  con  tpologia  produtva.  E’  costtuito  da  villette
mono/bifamiliari,  edifci  lineari,  blocchi  residenziali  e
atvità artgianali.
TL.4 Tessuto Lineare, contnuo ad alta densitài  tessuto
ad  alta  densità  per  superfci  coperte  ed  altezze
dell’edifcato,  con  eventuale  presenza  saltuaria  di
edifcato  storico,  con  front saltuariamente  penetrabili,
present anche in forma di isolat. E’ costtuito da edifci in
linea affacciat su strada, con giardini tergali.
TR.1  Tessuto  residenziale,  con  singoli  ediici  su  loto
isolatoi edifici di recente formazione isolat su lotto post
al di fuori o ai margini del centro abitato oppure avulsi
rispetto al contesto u r b a n o  in cui si inseriscono.
TR.2  Tessuto residenziale, con isolat apert di  villini  e
palazzinei  edifci residenziali tpo ville, villini, piccole
palazzine isolat su lotto.
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TR.3  Tessuto  residenziale,  con  isolat apert per
aggregazioni  successivei  aggregazione  di  fabbricat,  ad
isolat apert e  blocchi  formatsi  in  periodi  periodi
different,  con  geometrie  e  forme  diversifcate.  Sono
present talvolta edifci specialistci.
TR.4  Tessuto  residenziale,  con  isolat apert di  edilizia
pianiicatai  aggregazione  di  fabbricat che  presentano
omogeneità tpologica e di disposizione su lotto, frutto di
una pianifcazione unitaria.

Invariante III

Morfotpi  di  riferimento  delle
urbanizzazioni contemporanee:

Parte  del  tessuto  insediatvo  storico  e
contemporaneo   di  Prato   ea  ereditato
dalla  tradizione  tessile  della  citt   la
presenza di tessut dove convivono  ancora
oggi  edifci  residenziali  con  edifci
produtviv

Per  quest tessut non  esistono
corrispondent morfotpi regionali  ed il PO
ea  individuando dei propri criteri di letura
(rapporto  degli  ingressi  con  la  strada,
fronte compato o permeabile, percentuale
di  spazia  apert,  rapporto  tra  edilizia
produtva e residenziale, etcv) per giungere
ad  una  loro  interpretazione  e
sistematzzazionev 

Urbanizzazioni contemporanee con funzione mista 
i  macro-tessut di  formazione  recente  il  cui  uso
prevalente  risulta  essere  una  composizione  tra
residenziale e  industriale-artgianale, che a loro volta in
base al tpo di edifcato di cui sono compost e del tpo di
relazione fra spazio aperto e spazio edifcato, sono così
artcolati
TM.1 Tessuto Misto, a bassa saturazionei tessut a bassa
densità di  formazione lineare  con funzione residenziale
sul fronte e artgianale sul retro, solitamente con fronte
penetrabile, present anche in forma di isolat. Lo spazio
aperto  pertnenziale  ha  un  ruolo  dimensionalmente
paritario rispetto alla superfcie coperta.
TM.2  Tessuto  Misto,  a  media  saturazionei  tessut a
media  densità  di  formazione  lineare  con  funzione
residenziale sul fronte e artgianale sul retro arretrato nel
lotto o in aderenza al fabbricato residenziale, solitamente
con fronte penetrabile. Lo spazio aperto pertnenziale ha
un  ruolo  dimensionalmente  limitato  rispetto  alla
superfcie coperta.
TM.3 Tessuto Misto, ad alta saturazionei tessut ad alta
densità di  formazione lineare  con funzione residenziale
sul fronte e artgianale sul retro arretrato nel lotto o in
aderenza  al  fabbricato  residenziale.  Lo  spazio  aperto
pertnenziale ha un ruolo dimensionalmente ininfuente
rispetto alla superfcie copertaa gli edifci sono dispost in
maniera disordinata fno a saturare l’isolato. 

Invariante III

Morfotpi di riferimento delle 
urbanizzazioni contemporanee:

TPS.2   Tessuto a piataforme 
produtve   commerciali   direzionali

Urbanizzazioni contemporanee monofunzionali i macro-
tessut di formazione recente la cui destnazione risulta
essere  specifca  industriale-artgianale/direzionale
/commerciale/ricetvo e  compost da  un  edifcato
complesso anche pianifcatoi
TP.1  Tessut Produtvi,  con  singoli  ediici  industriali 
artgianalii  edifci  isolat su  lotto  o  adiacent ad  altri
edifci/tessut,  non  relazionat a  quest per  funzione  e
tpologia.
TP.2  Tessut Produtvi,  industriale artgianale
pianiicatoi  isolat apert compost esclusivamente  da
edifci a destnazione industriale-artgianale realizzat con
pianifcazione attuatva unitaria,  dispost solitamente su
un retcolo geometrico.
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TP.3  Tessut Produtvi,  industriale artgianale  seriale i
isolat compat compost esclusivamente  da  edifci  a
destnazione industriale-artgianale, con tpica copertura
a capanna e/o botte dispost in maniera seriale lungo assi
tra loro ortogonali o lungo il medesimo asse.
TP.4  Tessut Produtvi,  industriale artgianale  non
omogeneo: blocchi con tpologia di copertura a capanna,
a  botte  o  a  shed,  con  eventuali  residenze  inglobate,
dispost in  maniera  regolare  o  irregolare  e  comunque
senza  un  ordine  geometrico  che  ne  confguri  una
attuazione pianifcata.
TP.5  Tessut Produtvi,  commerciale/adirezionale/a
turistco  ricetvoi  isolat apert ove  sono  present
esclusivamente  edifci  monofunzionali  e  relatve  resedi
scoperte.
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1.4 Obietvi di qualità paesaggistca dei Tessut  Urbani

La descrizione del paesaggio urbano viene fatta secondo sei macrotessut suddivisi tra urbanizzazione
storica  e  contemporanea.   Per  ogni  singolo  tessuto  che  compone  le  macro  categorie  sono  defnit
“valori”, “critcità” ed “obietvi di qualità”. Tali contenut sono prescritvi e integrano la disciplina del
Piano Operatvo. 

TCS    Tessuto del Centro storico
Questo tessuto che si trova nel perimetro del centro storico, si sviluppa in prospicenza degli assi storici
cittadini con formazione lineare e talvolta disposto sull'intero isolato  c on esclusiva funzione residenziale
ed eventuale commerciale al piano terra, a fronte contnuo compatto solitamente non penetrabile.
Gli spazi apert, per lo più privat si dispongono sul retro o in cort interne accessibili dai piani terra,
suddivisi in piccoli cortli o in spazi condominiali. Ogni lato dell’isolato o dei tracciat lineari stabilisce un
rapporto diretto con lo spazio pubblico artcolato su assi viari, piazze, slarghi.
V  alori  
Tessut che connotano il sistema insediatvo di lunga durata leggibile sia nella città densa che nei nuclei
storici  delle  frazioni  e  dei  borghi.  A  quest si  sono attestat intervent contemporanei  rafforzandone
l’impianto urbanistco.
Critcitt 
Scarsa fessibilità degli edifci ad  accogliere adeguament verso nuove funzioni insediabili.
Obietvi di qualitt paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent

• Evitare l’alterazione dei caratteri architettonici ed il linguaggio compositvo delle facciate, l’uso
improprio di aperture e di tnteggiature, materiali o element decoratvi incongrui e mantenere
il rapporto tra facciata e spazio pubblicoa

• rafforzare il rapporto degli edifci con lo spazio pubblico garantendo un’adeguata presenza di
funzioni e servizi  compatbili con i caratteri dell’edilizia storica e con le condizioni di accessibilità
agli ambienta

• l’alta  densità  insediatva di  quest tessut impone che gli  spazi  apert interni,  cort,  cortli  o
giardini, non vengano saturat con nuove edifcazioni.

TSL.1    Tessuto storico lineare con fronte contnuo non penetrabile 
Tessut storici  o  storicizzat di  formazione  lineare  con  esclusiva funzione residenziale ed eventuale
commerciale al piano terra, a fronte contnuo compatto solitamente non penetrabile allineato su
asse storico. Sono costtuit da edifci in linea affacciat su strada con altezza di 3/4 piani. Sul retro sono
present i giardini tergali.

TSL.1.1    Tessuto storico lineare con diramazioni
Tessut storici  o  storicizzat con  le  stesse  caratteristche  del  TSL.1  generat su  assi  storici  ma  con
diramazioni e front lungo le strade a cul de sac che portano solitamente ad aree verdi retrostant.

TSL.2   Tessuto lineare con fronte contnuo penetrabile
Tessut storici  o  storicizzat di  formazione lineare con prevalenza di funzione  residenziale  o  con
funzioni  miste,  a  fronte  contnuo  solitamente  penetrabile  allineato  su  asse storico. Sono costtuit
solitamente da edifci  mono-bifamiliari  affacciat su strada con o senza piccolo giardino frontale con
altezze limitate a 2/3 piani e allineato su asse storico. 
Valori
Tessut che connotano il sistema insediatvo di lunga durata leggibile sia nella città densa che nei nuclei
storici  delle  frazioni  e  dei  borghi.  A  quest si  sono attestat intervent contemporanei  rafforzandone
l’impianto urbanistco.
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La presenza di giardini e piccole cort come la presenza di servizi o negozi di vicinato ai piani terra implica
maggiore relazione e scambio con lo spazio pubblico.
Critcitt 
Impropria saturazione delle aree pertnenziali ed introduzione di edilizia incongrua rispetto al carattere
storico  e  storicizzato  del  tessuto  di  riferimento.  Modifca  dei  caratteri  architettonici  e  dei  rapport
pertnenziali.
Obietvi di qualitt paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent

• Mantenimento del mix funzionale e di servizi dedicato ad esigenze locali e di quarterea
• conservazione del  ruolo che questo tpo di  tessuto riveste in termini  di  funzionalità  sociale

mantenendo la presenza di atvità locali e servizi di quarterea
• promozione di  intervent edilizi  che conservano  il  carattere architettonico  ed urbanistco  di

questo tpo di tessutoa
• riduzione del livello di densità edilizia  favorendo il rapporto tra spazio privato ed aree pubblica.

TSL.3  Tessuto  a corte
Tessuto storico o storicizzato semicompatto a tpologia e funzione mista composta da aggregazione non
regolare di edifci a formare piccole cort con possibile presenza seppur limitata di edifci produtvi. 
Valori
Tessuto che connota il sistema insediatvo di lunga durata disposto solitamente lungo i tracciat storici e
presente in maniera diffusa su tutto il territorio comunale.
Presenza di molte aree pertnenziali con in generale il mantenimento dei rapport originali vuoto/pieno.
Presenza di edifci storici di interesse testmoniale.
Critcitt 
Aggiunta  di  intervent edilizi  recent con  l’introduzione  di  element impropri  con  la  conseguente
spersonalizzazione del carattere originale del complesso.
Spazi pertnenziali suddivisi secondo la logica delle singole proprietà con perdita di una visione organicai
le  cort,  originariamente  aperte  a  formare  uno  spazio  comune,  assumono  talvolta  un  aspetto
frammentato evidenziato dalla varietà delle recinzioni e dei vari materiali utlizzat.
Obietvi di qualitt paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent

• Evitare la saturazione degli spazi apert attraverso nuove edifcazionia
• consentre intervent pertnenziali coerent col carattere del tessuto, e volt ad una uniformità

architettonicaa
• evitare  trasformazioni  dei  manufat  esistent verso architetture fuori  scala  o  comunque in

contrasto col carattere del contesto.

TSR.1   Tessut compost da aggregazioni  o singoli ediici di origine rurale
Tessuto storico o storicizzato presidio del territorio posto al di fuori o ai margini del centro abitato o al di
fuori degli altri tessut. Composto da singoli edifci o da aggregazione non regolare a formare piccole
cort o agglomerat. Talvolta tali complessi possono risultare oramai inglobat nel tessuto urbano della
città.
Valori
Testmonianza  di  insediament tpici  del  sistema  insediatvo  diffuso  di  pianura,  spesso  relatvi  al
precedente assetto rurale del paesaggio di pianura.
Critcitt
Possibili alterazioni dei caratteri storico-architettonici dovut ad intervent recent.
Frammentazione degli spazi di pertnenza con semplifcazione, perdita della composizione vegetazionale
originaria e degli element decoratvi.
Perdita del contesto rurale originario.
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Obietvi di qualitt paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent
• Evitare alterazioni dei caratteri storico architettonici anche se riferit ad edilizia con scarso valore

testmonialea
• mantenimento del rapporto col contesto originario.

TSR.2   Tessut compost da aggregazioni  o singoli ediici – villini
Tessuto storico o storicizzato posto al di fuori o ai margini del centro abitato composto da singoli edifci
(ville o villini, edifci mono-bifamiliarii isolat su lotto.
Valori
Testmonianza di insediament diffuso rurale tpico del sistema insediatvo diffuso che ancora mantene la
relazione con il contesto originario.
Critcitt
Possibili alterazioni dei caratteri storico-architettonici dovut ad intervent recent.
Frammentazione degli spazi di pertnenza con semplifcazione, perdita della composizione vegetazionale
originaria e degli element decoratvi.
Perdita del contesto rurale originario.
Obietvi di qualitt paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent
Evitare  alterazioni  dei  caratteri  storico  architettonici  anche  se  riferit ad  edilizia  con  scarso  valore
testmoniale.

TSR.3   Tessut compost da singoli ediici isolat su loto
Tessuto storico o storicizzato posto all’interno del centro abitato composto da singoli edifci (ville o villini,
edifci mono - bifamiliarii isolat sul proprio lotto.
Valori
Residenze signorili testmonianze di una prima espansione fuori dalle mura.
Critcitt
Possibili alterazioni dei caratteri storico-architettonici dovut ad intervent recent.
Frammentazione degli spazi di pertnenza con semplifcazione, perdita della composizione vegetazionale
originaria e degli element decoratvi.
Alterazione del contesto urbano originario a seguito di recent trasformazioni urbane.
Obietvi di qualitt paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent

• Evitare alterazioni dei caratteri storico architettonici se ancora presenta
• Evitare la saturazione degli spazi pertnenziali e della loro composizione se ancora presenta
• Mantenere i caratteri originari degli spazi pertnenziali. 

TSM.1  Tessuto a bassa saturazione
Tessut storici  o  storicizzat di  formazione  lineare  con  presenza  di  mix  di  funzioni  a  bassa  densità
residenziali ed artgianali, a fronte contnuo compatto o semipenetrabile, con produtvo alternato sul
fronte o arretrato sul lotto e con altezze limitate a 2/3 piani. Sono quei tessut in cui lo spazio aperto
pertnenziale ha un ruolo  dimensionalmente “paritetco” rispetto alla  superfcie coperta  e l’edifcato
residenziale è prevalente rispetto a quello produtvo.

TSM.2 – Tessuto a media saturazione
Tessut storici o storicizzat di formazione lineare con presenza di mix di funzioni a media densità
residenziali ed artgianali, a fronte contnuo compatto o semipenetrabile, con produtvo alternato sul
fronte o arretrato sul lotto. Le altezze  degli edifci sono limitate a 2/3 piani. Possono essere
present anche in forma di isolat. Sono quei tessut in cui lo spazio aperto pertnenziale ha un ruolo
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dimensionalmente “limitato” rispetto alla superfcie coperta e l’edifcato residenziale è paritetco rispetto
a quello produtvo.

TSM.3 – Tessuto ad alta saturazione
Tessut storici  o storicizzat di formazione lineare con presenza di mix di funzioni ad  alta densità
residenziali ed artgianali, a fronte contnuo compatto o semipenetrabile, con produtvo alternato sul
fronte o arretrato sul lotto con altezze limitate a 2/3 piani. Possono essere present anche in forma
di isolat. Sono quei tessut in cui lo  spazio  aperto  pertnenziale  ha  un  ruolo  dimensionalmente
“ininfuente”  rispetto  alla  superfcie  coperta  e  l’edifcato  residenziale  è  inferiore  rispetto  a  quello
produtvo.
Valori
Testmonianza del tessuto produtvo misto residenziale di cui si compone gran parte della città storica e 
contemporanea.
Presenza, se pur limitata, di spazi apert interni agli isolat che possono entrare in relazione con aree 
pubbliche.
Aree con potenzialità di trasformazione che possono condurre a un miglioramento dell’assetto urbano 
attuale.
Critcitt
Difcile penetrabilità degli spazi.
Quasi totale assenza di spazio pubblico.
Difcoltà di riutlizzo di volumi esistent per alcune destnazioni d’uso. 
Obietvi di qualitt

• Evitare alterazioni dei caratteri storico architettonici dei manufat ritenut di valore dagli studi 
del Piano.

• Mantenere la lettura di signifcatvi impiant urbani considerat di importanza testmoniale del 
periodo industriale della città pur consentendo modifche fnalizzate al riutlizzo o alla 
trasformazione degli immobili stessi.

• Favorire l’introduzione di nuove categorie funzionali compatbili con la presenza della residenza.
• Mantenimento del rapporto col contesto originario.
• Mantenimento di un mix funzionale legato a nuove esigenze di abitabilità dei luoghi.
• Mantenere e/o creare dei varchi verso le cort per favorirne l’utlizzo pubblico creando una rete 

contnua di spazi fruibili.

TSP.1    Tessuto Storico Produtvo, industriale artgianale storico
Tessuto di origine storica con funzione produtva, composto da blocchi dispost in maniera regolare o
irregolare con copertura del tpo a capanna o a botte con eventuali residenze inglobate.
Valori
Testmonianza del tessuto produtvo di cui si compone gran parte della città storica e contemporanea.
Presenza di spazi apert che possono entrare in relazione con aree pubbliche.
Aree con potenzialità di trasformazione che possono condurre a un miglioramento dell’assetto urbano
attuale.
Critcitt
Difcile penetrabilità degli spazii i tessut sono rappresentat talvolta da isolat di notevoli dimensioni.
Quasi totale assenza di spazi  apert pertnenziali a fronte di una superfcie coperta che interessa la gran
parte del lotto fondiario.
Grandi  superfci  con funzione monospecifche a valenza produtva che compongono talvolta  nuclei
urbani chiusi  dove la relazione con lo spazio pubblico è quasi inesistente.
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La tpologia edilizia non consente un facile riuso dei volumi esistent verso nuove funzioni.
Obietvi di qualitt paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent

• Evitare alterazioni dei caratteri storico architettonici dei manufat ritenut di valore dagli studi
del Pianoa

• Mantenere la lettura di signifcatvi impiant urbani considerat di importanza testmoniale del
periodo  industriale  della  città,  pur  consentendo  modifche  fnalizzate  al  riutlizzo  o  alla
trasformazione degli immobili stessia

• Favorire l’introduzione di  nuove categorie funzionali  che ridefniscano nuovi  rapport con lo
spazio pubblico in armonia con gli asset urbani esistenta

• Mantenere un mix funzionale legato a nuove esigenze di abitabilità dei luoghia
• Preservare e/o creare varchi verso le cort o spazi pertnenziali esistent per favorirne l’utlizzo

pubblico, creando una rete contnua di spazi fruibili.

TL.1 – Tessuto lineare contnuo non permeabile
Tessuto lineare lungo strada di formazione prevalentemente recente a bassa/media densità con fronte
compatto e presenza saltuaria di edifcato storico ed edifci con tpologia produtva. E’  costtuito da
edifci in linea o a schiera con o senza piccolo giardino frontale e resedi tergali.
Valori
La presenza di servizi o negozi di vicinato ai piani terra, soprattutto lungo assi viari principali, comporta
maggiore relazione e scambio con lo spazio pubblico. In altri casi, la presenza di giardini frontali, piccole
aree pavimentate o sistemate a verde, mediano il rapporto tra spazio privato e la strada.
Generale coerenza e omogeneità dell’impianto e del fronte urbano che riconducano ad intervent unitari
o a singoli intervent della stessa epoca.
Critcitt
Tessut che connotano una crescita incrementale come diramazione degli assi storici spesso spontanea e
non sempre ordinatai presenza di strade cieche, cul de sac, piccoli isolat disomogenei.
Presenza di intervent recent sulle facciate che alterano il carattere originario di questo tpo di edilizia di
sosttuzione edilizia e resttuiscono un caotco linguaggio di materiali e tecniche decoratve.
Assenza o rara presenza di spazi pubblici.
Obietvi di qualitt paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent

• Mantenere il mix funzionale e di servizi dedicato ad esigenze locali aumentando le dotazioni a
scala di quartere.

• Incrementare la presenza di spazio pubblico pensato per rispondere ad esigenze locali e anche
in funzione di un sistema connetvo di riferimento.

• Incrementare  la  tendenza al  riuso dell’edilizia  esistente  favorendo un facile  adeguamento a
nuove esigenze d’uso purché sempre compatbili con la presenza di residenza.

TL.2– Tessuto lineare contnuo semipermeabile
Tessuto lineare lungo strada di formazione prevalentemente recente a bassa/media densità con fronte
semipermeabile, con presenza saltuaria di edifcato storico ed edifci a tpologia produtva. E’ costtuito
da edifci in linea o a schiera, da villette mono/bifamiliari, piccoli edifci in linea, dispost lungo il lato
minore del lotto e i retrostant giardini e resedi pavimentate.
Valori
La presenza di servizi o negozi di vicinato ai piani terra , soprattutto lungo assi viari principali, comporta
maggiore relazione e scambio con lo spazio pubblico. 
La presenza di  giardini  frontali,  piccole aree pavimentate o sistemate a verde,  media il  rapporto tra
spazio privato e la strada.
Critcitt
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Tessut che connotano una crescita incrementale come diramazione degli assi storici spesso spontanea e
non sempre ordinatai presenza di strade cieche, cul de sac, piccoli isolat disomogenei.
Presenza recent intervent di sosttuzione edilizia che incrementa il carattere disomogeneo   di questo
tpo di tessuto dal punto di vista edilizio.
Assenza o rara presenza di spazi pubblici.
Obietvi di qualitt paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent

• Mantenere il mix funzionale e di servizi dedicato ad esigenze locali e di quartere.
• Incrementare  la  presenza  di  spazio  pubblico  soprattutto pensato  in  funzione di  un  sistema

connetvo di riferimento.
• Incrementare  la  tendenza al  riuso dell’edilizia  esistente  favorendo un facile  adeguamento a

nuove esigenze d’uso purchè sempre compatbili con la presenza della residenza.
• Conservare  i  caratteri  di  omogeneità  di  impianto  e  delle  facciate  quando  rappresentano

intervent unitari.

TL.3– Tessuto lineare contnuo penetrabilità
Tessuto lineare lungo strada di formazione prevalentemente recente a bassa/media densità eterogeneo
con eventuale presenza saltuaria di edifcato storico. Lungo strada ci possono essere residenze e anche
edifci produtvi in minor quanttà con fronte penetrabile costtuito da villette mono/bifamiliari, edifci
lineari,  blocchi  residenziali  e  atvità  artgianali  dispost lungo  il  lato  minore  del  lotto  con  altezze
solitamente limitate a 2/3 piani.
Valori
La presenza di servizi o negozi di vicinato ai piani terra, soprattutto lungo assi viari principali, comporta
maggiore relazione e scambio con lo spazio pubblico.
La presenza di  giardini  frontali,  piccole aree pavimentate o sistemate a verde,  media il  rapporto tra
spazio privato e la strada.
Critcitt
Tessut che connotano una crescita incrementale come diramazione degli assi storici spesso spontanea e
non sempre ordinatai presenza di strade cieche, cul de sac, piccoli isolat disomogenei.
Presenza recent intervent di sosttuzione edilizia che incrementa il carattere disomogeneo di questo
tpo di tessuto dal punto di vista edilizio.
Assenza o rara presenza di spazi pubblici.
Obietvi di qualitt paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent

• Mantenere il mix funzionale e di servizi dedicato ad esigenze locali e di quartere.
• Incrementare  la  presenza  di  spazio  pubblico  soprattutto pensato  in  funzione di  un  sistema

connetvo di riferimento.
• Incrementare  la  tendenza al  riuso dell’edilizia  esistente  favorendo un facile  adeguamento a

nuove esigenze d’uso purchè sempre compatbili con la presenza della residenza.

TL.4– Tessuto lineare contnuo ad alta densità
Tessuto  lineare  lungo  strada  di  formazione  prevalentemente  recente  ad  alta  densità  con  eventuale
presenza saltuaria di edifcato storico. Lungo strada ci possono essere residenze e anche edifci produtvi
in minor quanttà, con fronte talvolta parzialmente permeabile, talvolta impenetrabile. Sono costtuit da
edifci in linea affacciat su strada. Le altezze degli edifci sono solitamente superiori ai 3/4 piani. Sul retro
sono eventualmente present i giardini tergali. Possono essere present anche in forma di isolat.
Valori
Generale compattezza e omogeneità dell’impianto e del fronte urbano.
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La presenza di servizi o negozi di vicinato ai piani terra, soprattutto lungo assi viari principali, comporta
maggiore relazione e scambio con lo spazio pubblico.
La presenza di  giardini  frontali,  piccole aree pavimentate o sistemate a verde,  media il  rapporto tra
spazio privato e la strada.
La parziale permeabilità e la presenza di spazi condominiali  consente di ottenere un rapporto vuoto
pieno su lotto positvo anche se non sempre sufciente in termini di aree verdi e sosta privata.
Critcitt
Alta densità edilizia e limitata presenza di spazi apert privat.
Mancanza o rara presenza di spazi pubblici.
Presenza recent intervent di sosttuzione edilizia che incrementa il carattere disomogeneo di questo
tpo di tessuto dal punto di vista edilizio.
Assenza o rara presenza di spazi pubblici proporzionat alle esigenze insediatve del tessuto.
Obietvi di qualitt paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent

• Mantenere il mix funzionale e di servizi dedicato ad esigenze locali aumentando le dotazioni a
scala di quartere.

• Incrementare la presenza di spazio pubblico pensato per rispondere ad esigenze locali e anche
in funzione di un sistema connetvo di riferimento.

• Promuovere  la  tendenza  al  riuso  dell’edilizia  esistente  favorendo  un  facile  adeguamento  a
nuove esigenze d’uso purchè sempre compatbili con la presenza di residenza.

TR.1 – Tessuto residenziale con singoli ediici su loto isolato.
Tessut compost da edifici di recente formazione isolat su lotto e post al di fuori o ai margini del centro
abitato oppure avulsi rispetto al contesto urbano in cui si inseriscono.
Valori 

Ampi spazi di pertnenza circondat da aree verdi private che rappresentano talvolta un momento di
interruzione e discontnuità rispetto ai tessut urbani più densi.
Presenza di giardini frontali, piccole aree pavimentate o sistemate a verde, mediano il rapporto tra spazio
privato e la strada.
Buon rapporto tra densità abitatva e spazi apert privat.
Critcitt
Le  caratteristche  sono  di  diversa  natura  e  concorrono  spesso  alla  percezione  di  impiant urbani
disomogenei.
Obietvi di qualitt paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent 

• Tutela verso trasformazioni che incrementno la densità abitatva del tessuto.

TR.2 – Tessuto con isolat apert di villini/a palazzine
Tessut ad isolat apert e edifci residenziali tpo ville, villini, piccole palazzine isolat su lotto.
Valori 
La presenza di  giardini  frontali,  piccole aree pavimentate o sistemate a verde,  media il  rapporto tra
spazio privato e la strada.
Generale coerenza e omogeneità dell’impianto e del fronte urbano rispetto all’epoca di costruzione.
Buon rapporto tra densità abitatva e spazi apert privat.
Questo tpo di intervent ha generato in genere standard in dimensione adeguata.
Critcitt
Le caratteristche edilizie dei manufat sono di diversa natura e concorrono spesso alla percezione di
impiant urbani disomogenei, questa discontnuità è maggiore nel caso di lot isolat o frammentat.
La presenza di servizi di quartere o negozi di vicinato non viene generata da questo tpo di edilizia
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Non sempre sono present standard di qualità e non sempre sono  inserit in un sistema di rete urbana.
Obietvi di qualitt paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent 

• Incrementare la presenza di spazio pubblico pensato in funzione di un sistema connetvo di
riferimento.

• Dotare di ulteriori servizi di vicinato e creare nuove centralità urbane. 
• In base alle  UTOE di appartenenza, stabilire nuove relazioni con il margine urbano-rurale.

TR.3 – Tessuto con isolat apert per aggregazioni successive
Tessut ad isolat apert e blocchi  prevalentemente residenziali.  Aggregazione di  fabbricat di  periodi
diversi con geometrie e forme diversifcate. Presenza talvolta di edifci specialistci.
Valori 
Ampi spazi di pertnenza, spazi di servizio agli edifci, talvolta spazi privat ad uso pubblico, mediano il
rapporto tra spazio privato e la strada.
Presenza di servizi e atvità commerciali ai piani terra. 
Buon rapporto tra densità abitatva e spazi apert privat.
Non sempre il tpo di intervent ha generato standard e servizi in quanttà adeguata rispetto alle esigenze
del luogo, da verifcare in base alle  UTOE di appartenenza.
Critcitt
Le caratteristche edilizie dei manufat sono di diversa natura e concorrono spesso alla percezione di
impiant urbani disomogenei.
Non sempre gli standard risultano di qualità e non sempre sono inserit in un sistema di rete urbana.
Obietvi di qualitt paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent 

• Incrementare la presenza di spazio pubblico pensato in funzione di un sistema connetvo di
riferimento.

• Dotare di ulteriori servizi di vicinato e creare nuove centralità urbane. 
• In base alle  UTOE di appartenenza stabilire se si renda necessario creare nuove relazioni con il

margine urbano-rurale.

TR.4  Tessuto con isolat apert di edilizia pianiicata
Tessut ad isolat apert e blocchi prevalentemente residenziali  di edilizia pianifcata.  Aggregazione di
fabbricat che presentano omogeneità tpologica e di disposizione su lotto.
Valori 
Buona dotazione di spazi di pertnenza e di servizio agli edifci, talvolta spazi privat ad uso pubblico.
Discreto rapporto tra spazio aperto privato e densità edilizia.
Scarsa presenza di servizi e atvità commerciali ai piani terra. 
In genere presenza di aree a standard.
Critcitt
Le caratteristche edilizie dei manufat sono di diversa natura e concorrono spesso alla percezione di
impiant urbani disomogenei.
Non sempre gli standard sono di qualità e non sempre inserit in un sistema di rete urbana.
Non sempre il tpo di intervent ha generato standard e servizi in quanttà adeguata rispetto alle esigenze
del luogo. Da verifcare in base alle  Utoe di appartenenza
Obietvi di qualitt paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent 

• Dotare di ulteriori servizi di vicinato e creare nuove centralità urbane.
• In base alle  UTOE di appartenenza stabilire se si renda necessario creare nuove relazioni con il

margine urbano-rurale.
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TM.1  Tessuto a bassa saturazione
Tessut della  Mixitè  a  bassa  densità  di  formazione  lineare  con  funzione  residenziale  sul  fronte  e
artgianale  sul  retro,  solitamente  con  fronte  penetrabile.  Sono  quei  tessut in  cui  lo  spazio  aperto
pertnenziale ha un ruolo dimensionalmente “paritetco” rispetto alla superfcie coperta. Possono essere
present anche in forma di isolat.

TM.2  Tessuto a media saturazione
Tessut della  Mixitè  a  media  densità  di  formazione  lineare  con  funzione  residenziale  sul  fronte  e
artgianale sul retro arretrato nel lotto o in aderenza al fabbricato residenziale, solitamente con fronte
penetrabile.  Sono  quei  tessut in  cui  lo  spazio  aperto  pertnenziale  ha  un  ruolo  dimensionalmente
“limitato” rispetto alla superfcie coperta.

TM.3  Tessuto ad alta saturazione
Tessut della  Mixitè  ad  alta  densità  di  formazione  lineare  con  funzione  residenziale  sul  fronte  e
artgianale sul retro arretrato nel lotto o in aderenza al fabbricato residenziale. Sono quei tessut in cui lo
spazio aperto pertnenziale ha un ruolo dimensionalmente “ininfuente” rispetto alla superfcie coperta.
Sono tessut compat a tpologia e funzione mista con edifci dispost in maniera caotca ad “intasare”
l’isolato. Di formazione solitamente successiva al 19754.
Valori
Testmonianza del tessuto produtvo misto residenziale di cui si compone gran parte della città storica e
contemporanea.
Presenza di spazi apert che possono entrare in relazione con aree pubbliche.
Aree con potenzialità di trasformazione che possono condurre a un miglioramento dell’assetto urbano
attuale.
Critcitt
Difcile penetrabilità degli spazi.
Quasi totale assenza di spazio pubblico.
Difcoltà di riutlizzo di volumi produtvi verso nuove destnazione d’uso.
Obietvi di qualitt paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent

• Mantenere la lettura di signifcatvi impiant urbani considerat di importanza testmoniale del
periodo  industriale  della  città  pur  consentendo  modifche  fnalizzate  al  riutlizzo  o  alla
trasformazione degli immobili stessi.

• Favorire l’introduzione di nuove categorie funzionali compatbili con la presenza della residenza,
anche attraverso la riconversione di edifci produtvi dismessi.

• Conservare il rapporto col contesto originario.
• Mantenere un mix funzionale legato a nuove esigenze di abitabilità dei luoghi.
• Favorire intervent di trasformazione urbana ed edilizia al fne di liberare suolo e aumentare una

relazione virtuosa tra spazi apert privat ed edifcato.
• Mantenere e/o creare dei varchi verso le cort per favorirne l’utlizzo pubblico creando una rete

contnua di spazi fruibili.
• Gli eventuali spazi pubblici o ad uso pubblico, come l’inserimento di nuovi servizi o attrezzature

di quartere dovrà trovare relazione e contnuità col sistema connetvo urbano sia alla scala
funzionale che paesaggistco ambientale.

• Negli intervent di trasformazione dovranno essere comunque garantt i rapport di abitabilità e
comfort rispetto ai parametri attuali.

TP.1 Tessut Produtvi, con singoli ediici industriali artgianali
Tessuto a edifci isolat su lotto o adiacent ad altri edifci/tessut, non relazionat a quest per funzione e
tpologia.

TP.2 Tessut Produtvi, industriale artgianale pianiicato
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Tessuto a isolat apert compost esclusivamente da edifci a destnazione industriale-artgianale realizzat
con pianifcazione attuatva unitaria, dispost solitamente su un retcolo geometrico.

TP.3 Tessut Produtvi, industriale artgianale seriale
Tessuto a isolat compat compost esclusivamente da edifci a destnazione industriale-artgianale, con
tpica copertura a capanna e/o botte dispost in maniera seriale lungo assi tra loro ortogonali o lungo il
medesimo asse.

TP.4 Tessut Produtvi, industriale artgianale non omogeneo
Tessuto  a  blocchi  con  tpologia  di  copertura  a  capanna,  a  botte o  a  shed,  con  eventuali  residenze
inglobate, dispost in maniera regolare o irregolare e comunque senza un ordine geometrico che ne
confguri una attuazione pianifcata.

TP.5 Tessut Produtvi, commerciale/adirezionale/aturistco ricetvo
Isolat apert ove sono present esclusivamente edifci monofunzionali e relatve resedi scoperte.
Valori
Presenza di ampi spazi apert adibit a funzioni complementari e di servizio per le atvità in essere nel
tessuto.
Talvolta spazi marginali o interclusi con assenza di ruolo funzionale che potrebbero entrare in gioco in un
progetto di riqualifcazione urbana.
Edifci con potenzialità di trasformazione che possono condurre a un miglioramento dell’assetto urbano
attuale.
Critcitt
Frequente  assenza  di  qualità  architettonica,  tpologie  edilizie  con  strutture  seriali  prefabbricate  e
predisposizione alla banalizzazione del contesto con l’introduzione di arredi dove predomina l’aspetto
funzionale.
Scarsa o carente qualità dello spazio pubblico e di uso pubblico
Viabilità che in genere non favorisce mobilità dolce o trasporto pubblico.
Convivenza di funzioni non sempre compatbili.
Abbassamento della qualità ambientale, alto consumo di suolo e forte impermeabilizzazione delle aree.
Collocazione  in  aree  periferiche  che  si  affacciano  sul  territorio  rurale  con  nessuna  previsione  di
mitgazione paesaggistca e con aumento della frammentazione del paesaggio.
Obietvi di qualitt paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent 

• Favorire l’introduzione di nuove categorie funzionali compatbili con la presenza della residenza,
anche attraverso la riconversione di edifci produtvi dismessi.

• Promuovere intervent di trasformazione urbana ed edilizia al fne di liberare suolo e aumentare
una relazione virtuosa tra spazi apert privat ed edifcato.

• Mantenere e/o creare dei varchi verso lo spazio aperto pubblico creando una rete contnua di
spazi fruibili ai quali possa attestarsi anche una rete di mobilità dolce.

• Gli  eventuali  spazi  pubblici  o  ad  uso  pubblico,  dovranno  trovare  relazione  e  contnuità  col
sistema connetvo urbano sia alla scala funzionale che paesaggistco ambientale.

• Riqualifcare le aree di sosta, gli spazi apert pubblici e quelli privat, attraverso un uso indicato
di  materiali  e  introdurre  superfci  con  copertura  vegetale  al  fne  di  ridurre  l’inquinamento
dell’aria ed abbattere le isole di calore.

• Lavorare  sulle  superfci  degli  edifci  produtvi  con  tecnologie  e  metodi  che  favoriscano  un
minore impatto sull’ambiente e favoriscano un miglioramento ecologico ( es. tet e paret verdi/
APEAi.

• Sperimentare strategie di eco sostenibilità e uso di energie rinnovabili.
• Considerare i tracciat viari come occasione di riqualifcazione paesaggistca e ecologica.
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• Prevedere  intervent di  riqualifcazione  dei  margini  urbani  e  progettare  intervent
contestualizzat rispetto al paesaggio col quale si rapportano.

• Impedire ulteriori  fenomeni di frammentazione paesistca e ulteriori  processi di  consumo di
suolo.
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2.  Beni paesaggistci

2.1. Disciplina dei beni paesaggistci e coerenza con il Piano Operatvo

Il  Piano Operatvo riconosce i valori identfcatvi e recepisce le prescrizioni d’uso della “Disciplina dei
beni paesaggistci” contenute nel PIT/PPR che interessanoi
a) “aree tutelate per legge” ai sensi dell’artv 142 del Codice dei beni culturali e del paesaggio

Le aree soggette a tutela ai sensi dell’art. 142 del Codice dei beni culturali e del paesaggio che ricadono
nel territorio comunale appartengono alle seguent categoriei

• I  territori  contermini ai  laghi compresi in una fascia della profondità di 300 m dalla linea di
batgia, anche con riferimento ai territori elevat sui laghi (art.142 c.1, lett. b, Codicei.

• I fumi, i torrent, i corsi d'acqua iscrit negli elenchi previst dal testo unico delle disposizioni di
legge sulle acque ed impiant elettrici, approvato con regio decreto R.D. 11 dicembre 19733, n.
1775, e le relatve sponde o piedi degli argini per una fascia di 150 metri ciascuna. (art.142. c.1,
lett. c, Codicei.

• I  territori copert da foreste e da boschi,  ancorché percorsi o danneggiat dal fuoco, e quelli
sottopost a vincolo di rimboschimento, come defnit dall'artcolo 2, commi 2 e 6, del decreto
legislatvo 18 maggio 2001, n. 227 (art.142. c.1, lett. g, Codicei.

• Le zone di interesse archeologico (art.142. c.1, lett. m, Codicei.
Il Piano Operatvo riconosce per quelle part di territorio comunale interessato dai vincoli qui indicat, gli
obietvi, le diretve e le prescrizioni come riportato nell’allegato 8B del PIT/PPR. 
Le prescrizioni della disciplina d’uso vengono riprese in maniera puntuale e contestualizzate rispetto ai
casi specifci nelle schede delle Aree di Trasformazione che rientrano nei perimetri di vincolo present
nell’elaborato di piano 04.01, allegato alle NTA. L’elenco delle Aree di Trasformazione interessate dai
Vincoli qui descrit è riportato per maggiore chiarezza nella seguente tabella riassuntva.

Dlg.42/2004  PIT/PPR - All. 8B

 Art.142 ,c.1,lett b Art.7 

AT   2b 05 Par. 7.1, lett. a, e Par. 7.2, lett. d Par. 7.3, lett. a, d, f

AT   2b 08 Par. 7.1, lett. a, e Par. 7.2, lett. d Par. 7.3, lett. a, d, f

Art.142 c.1, lett. c Art.8 

AT 5_097 Par. 8.1, lett.  a, b, f Par. 8.2, lett. a, b, c, e, o Par. 8.3, lett. a, c

b) “immobili ed aree diceiarate di notevole interesse pubblico” ai sensi dell’artv 136 del Codice dei beni
culturali e del paesaggio

Gli immobili e le aree dichiarate di notevole interesse pubblico ai fni paesaggistci sono individuate in
forza dei seguent provvediment ministerialii 

• D.M. 08/04/19758 - G. U. 108-19758 - “Zona collinare sita a nord-est della città di Prato”
• D.M.  20/05/1967  -  G.U.  140-1967  -  “Fascia  di  terreno  di  300  mt  di  larghezza  da  ogni  lato

dell’autostrada Firenze-Mare, ricadente nei comuni di Firenze, Sesto Fiorentino, Campi Bisenzio
e Prato”

Il Piano Operatvo riconosce, per quelle part di territorio comunale interessate dai vincoli qui indicat, i
caratteri  identfcatvi  e  gli  obietvi  di  indirizzo  per  la  tutela  e  la  valorizzazione riferit alla  struttura
idrogemorfologica,  alla  struttura  ecosistemico-ambientale,  alla  struttura  antropica  e  alla  struttura
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percetva del paesaggio, e la relatva disciplina d’uso (art.143 c.1 lett.b, art.138 c.1 del Codicei come
indicato nelle schede di vincolo del PIT/PPR.
Le prescrizioni della disciplina d’uso vengono riprese in maniera puntuale e contestualizzate rispetto ai
casi specifci nelle schede delle Aree di Trasformazione, che rientrano nei perimetri di vincolo, present
nell’elaborato di Piano 04.01, allegato alle NTA. L’elenco delle Aree di Trasformazione interessate dai
Vincoli qui descrit è riportato per maggiore chiarezza nella seguente tabella riassuntva.

 D.M. 08/04/19758 obietvi diretve prescrizioni

AT 2b_06
3.a.7 3.b.10 - 3.b.11 3.c.13

3.a.8 3.b.14 3.c.18. - 3.c.20

4.a.1 - 4.a.2 4.b.1 – 4.b.2 4.c.1 – 4.c.2 - 4.c.4 - 4.c.5

AT 2b_07  3.a.5 3.b.97 3.c.97

AT 2b_10
3.a.7 3.b.10 - 3.b.11 3.c.13

3.a.8 3.b.14 3.c.18. 

4.a.1 - 4.a.2 4.c.2 4.c.1 – 4.c.2 - 4.c.4 - 4.c.5

AT   5_01 3.a.5 3.b.97 3.c.97

 D.M. 20/05/19767 obietvi diretve prescrizioni

AT  8_01 3.a.1 3.b.1 - 3.b.2 3.c.1

4.a.1 4.b.1 -  4.b.2 - 4.b.3 4.c.1 -  4.c.2 -  4.c.3 - 4.c.4

AT  6_03 3.a.1 3.b.1 - 3.b.2 3.c.1

4.a.1 4.b.1 -  4.b.2 - 4.b.3 4.c.1 -  4.c.2 -  4.c.3 -  4.c.4

AT  6_13 3.a.1 3.b.1 - 3.b.2 3.c.1

4.a.1 4.b.1 -  4.b.2 - 4.b.3 4.c.1 -  4.c.2 -  4.c.3 -  4.c.4

AT  6_14 3.a.1 3.b.1 - 3.b.2 3.c.1

4.a.1 4.b.1 -  4.b.2 - 4.b.3 4.c.1 -  4.c.2 -  4.c.3 -  4.c.4

AT  5_23
3.a.1 3.b.1 - 3.b.2 3.c.1

4.a.1 4.b.1 -  4.b.2 4.c.1 -  4.c.2 -  4.c.3 -  4.c.4

2.2 . Ricognizione dei beni paesaggistci

In sede di adeguamento del PS secondo l’art. 21 della disciplina di piano del  PIT/PPR, il Comune,  allo
scopo di favorire un processo di integrazione dei contenut del PIT/PPR,  ha promosso presso la Regione
la proposta di corretta individuazione delle aree vincolate per legge  rispetto alle quali sono erano state
riscontrate discrepanze tra quanto disposto dal PIT/PPR e le informazione in possesso dell’ A. C.
Tale percorso si è concluso con esito positvo sia nei riguardi dell’adeguamento del P.S. che dei seguent
beni paesaggistcii

• Lett. c, di cui all’art.142 – Fosso del Meldancione
• Lett. g, di cui all’art.142 – I territori copert da foreste e boschi
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Secondo quanto previsto all’art. 22 della Disciplina di Piano del PIT/PPR , il Comune ha proceduto anche
alla ricognizione delle aree di cui all’art. 143, comma 4, lett. ai e bi  del Codice dei Beni Culturali e del
Paesaggio e precisamentei

• Lett. c, di cui all’art.142 – Gora del Palasaccio - artv 143, comma 4, letv a) Codice
• Aree compromesse e degradate in riferimento al  D.M. 20/05/1967 artv 143, comma 4, letv a)

Codice
Il procedimento della Conferenza Paesaggistca ai sensi dell’art. 22 della Disciplina di PIT/PPR è tuttora in
corso e ad oggi il quadro aggiornato dei Beni Paeaggistci è riportato nell’elaborato del Piano Operatvo
n. 11.1 – Beni Monumentali e Paesaggistci.
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3.  Tabella  riassuntva di  confronto tra la  disciplina del  PO e le
Prescrizioni del PIT/PPR

PO PIT/aPPR

Norme Tecniche di
Atuazione

Disciplina 
di 

Piano

Scheda di Ambito N° 6 Disciplina
 dei beni

paesaggistci Indirizzi per le
politche

Obietvi di qualità e
diretve

Titolo I – Norme generali

Art. 1 Obietvi e coerenze 
esterne

Art. 2 Elaborat del Piano 
Operatvo e rapport con 
ulteriore disciplina 
regolamentare 

Art. 3 Rapport con il Piano 
Strutturale

Art. 4 Strument di attuazione

Titolo II – Artcolazioni e 
classiicazioni del territorio

Capo I – Artcolazione, 
classiicazioni e deinizioni 
del territorio urbanizzato

Art. 5 Artcolazione generale 
della disciplina di gestone del
territorio urbanizzato

Art. 6 Il paesaggio urbanoi 
classifcazione

Art.7
Art.8
Art. 97, c.1, c.3
Art. 10
Art.12,  c. 3
Art.16

Art. 7Il paesaggio urbanoi 
defnizioni

Art.7
Art.8
Art. 97, c.1, c.3
Art. 10
Art.12,  c. 3
Art.16

Capo II   Artcolazione, 
classiicazioni e deinizioni 
del territorio rurale

Art. 8 Artcolazione generale 
della disciplina di gestone del
territorio rurale

Art. 97  Il paesaggio ruralei Art.7
Art.8
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classifcazione Art. 97, c.1, c.2
Art.10
Art.11
Art.16

Art. 10 Il paesaggio ruralei 
defnizioni

Art.7
Art.8
Art. 97, c.1, c.2
Art.10
Art.11
Art.16

Titolo III – Fatbilità 
Geologica, Idraulica, Sismica 
e Ambientale

Capo I   Prevenzione del 
rischio geologico idraulico e 
sismico

Art. 11 Condizioni di fatbilità Art.7 
Art.16 c.1, c.2, c.3 
lett.ai b.1i b.7i

Art. 12 Fatbilità geologica 
(Fgi

Art.7 
Art.16 c.1, c.2, c.3 
lett.ai b.1i b.7i

Art. 13 Fatbilità idraulica (Fii Art.7 
Art.16 c.1, c.2, c.3 
lett.ai b.1i b.7i

Art.  14 Fatbilità sismica (Fsi Art.7 
Art.16 c.1, c.2, c.3 
lett.ai b.1i b.7i

Art. 15 Piano stralcio Assetto 
Idrogeologico (PAIi

Art.7 
Art.16 c.1, c.2, c.3 
lett.ai b.1i b.7i

Art. 16 Piano di Gestone del 
Rischio Alluvioni (PGRAi

Art.7 
Art.16 c.1, c.2, c.3 
lett.ai b.1i b.7i

Capo II – Indirizzi per la 
tutela e la valorizzazione 
delle risorse ambientali

Art. 17 Disposizioni generali Art.7 
Art.16 c.1, c.2, c.3 
lett.ai b.1i b.7i

Art. 18 Fasce di rispetto lungo
i corsi d’acqua 

Art.7 
Art.16 c.1, c.2, c.3 
lett.ai b.1i b.7i

Art.  197 Intervent su suolo e 
sottosuolo e sui corsi d'acqua

Art.7 
Art.16 c.1, c.2, c.3 
lett.ai b.1i b.7i

Art. 20  Salvaguardia della 
qualità delle acque 
sotterranee

Art.7 
Art.16 c.1, c.2, c.3 
lett.ai b.1i b.7i

Art. 21 Aree per opere di 
regimazione idraulica

Art.7 
Art.16 c.1, c.2, c.3 
lett.ai b.1i b.7i

Art. 22 Piani di risanamento Art.7 
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idraulico Art.16 c.1, c.2, c.3 
lett.ai b.1i b.7i

Art. 23 Condizioni alle 
trasformazioni 

Titolo IV – Promozione della 
qualità territoriale

Capo I – Disciplina delle 
atrezzature e dei servizi di 
interesse generale

Art. 24 Norme generali

Art. 25 Dotazioni minime di 
standard urbanistci

Art. 26 Monetzzazioni

Art. 27  Aree per l’istruzione 
(AIi

Art. 28 Attrezzature di 
interesse colletvo (ACi

Art. 297 Servizi sociali ed 
assistenziali – Residenze 
Sanitarie Assistte

Art. 30 Servizi religiosi (ACri

Art. 31 Edilizia Residenziale 
Pubblica (ACei e Sociale (ERSi

Art.  32 Aree per lo stoccaggio
e il trattamento dei rifut 
(ACtri

Art. 33 Aree per servizi 
cimiteriali (Acimi

Art.  34 Piazze e aree 
pedonali (APzi

Art. 97, c. 2, lett. bi, c.3
Art. 12, c. 3

Art. 35  Parcheggi pubblicii 
generalità (APpi

Art. 8,  c.2 lett.ei
Art. 97, c. 2, lett. bi, c.3
Art. 12, c. 3

Art. 36 Parcheggi pubblicii 
tpologie

Art. 37 Area sosta camper 
(APci

Art. 38 Verde pubblico 
attrezzato e parchi (AVpi

Art. 8,  c.2 lett.ei
Art. 97, c. 2, lett. bi, c.3
Art. 12, c. 3

Obiett. 1.4

Art. 397 Impiant sportvi (AVsi
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Art. 40 Ort sociali e urbani 
(AVoi

Art. 97, c. 2, lett. bi, c.3
Art. 12, c. 3

Capo II – Infrastruture viarie 
e di trasporto

Art.  41 Aree per sedi stradali Art.  97, c.2 lett. bi, c.3 Obiett. 1.4

Art.  42 Piste ciclabili e 
ciclovie

Art. 97, c. 2, lett. ai bi ci
gi,  c.3
Art. 10
Art. 16, c. 3, lett. B3i
Art. 11, c.2 lett. ai bi

Ind. 297 Obiett. 1.4

Art. 43 Aree e fasce di 
rispetto ferroviario

Art. 44 Impiant per la 
distribuzione carburant (ICi

Capo III   Disposizioni per la 
qualità in ambito urbano

Art. 45 Connessioni  Urbane Art. 97, c.1 , c.2 lett. ai 
bi ei gi
Art. 10
Art. 12, c. 3

Ind. 24
Ind. 297

Obiett. 1.1
Obiett. 1.4

Art.  46 Verde di connetvità Art. 8,  c.2 lett.ei
Art. 97
Art. 10
Art. 12, c. 3

Ind. 24 Obiett. 1.4

Art. 47 Parcheggi privat nel 
territorio urbanizzato

Art. 8,  c.2 lett.ei
Art. 97, c. 2, lett. bi, c.3
Art. 12, c. 3

Art. 48 Aree per la sosta di 
relazione per la destnazione 
d’uso commerciale

Art. 97, c. 2, lett. bi, c.3
Art. 12, c. 3

Art. 497 Verde privato a 
corredo degli edifci nel 
territorio urbanizzato

Art. 97, c. 2, lett. bi, c.3
Art. 12, c. 3

Art. 50 Piscine ed impiant 
sportvi ad uso pertnenziale 
privato 

Ind. 24

Art. 51 Spazi apert con alto 
indice di naturalità (V1i

Art. 8,  c.2 lett. ai ci ei
Art. 11

Ind. 22
Ind. 32

Obiett. 1.1
Obiett. 1.3
Obiett. 1.4

Art. 52  Spazi apert con 
medio indice di naturalità 
(V2i

Art. 8,  c.2 lett.ei Ind. 22
Ind. 32

Obiett. 1.3 D.M. 20/05/1967 
4.c.1
4.c.3

Art.  53 Spazi apert con basso
indice di naturalità (V3i

Art. 8,  c.2 lett.ei Ind. 22 D.M. 20/05/1967 
4.c.1
4.c.3

Capo IV– Disposizioni per la 
qualità in ambito rurale
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Art. 54 Connessioni rurali Art. 8,  c.2 lett.ci
Art. 97, c.1 , c.2 lett. ai 
ei gi
Art. 10
Art. 11  c.1 , c.2 lett. bi
ci di

Ind. 24 Obiett. 1.1
Obiett. 1.4
Obiett. 1.6
Obiett. 2.3
Obiett. 2.4
Obiett. 2.6

Art. 55 Parcheggi e viabilità di
accesso nel territorio rurale

Art.  97, c.1 , c.2 lett. di 
Art. 10, c.1  lett. di bi ei
fi
Art. 11  c.1 , c.2 lett. bi
di fi

Ind. 24

Art. 56 Piscine ed impiant 
sportvi ad uso privato nel 
territorio rurale

Ind. 24

Art. 57  Disposizioni per la 
qualità degli intervent in 
territorio rurale

Art. 8
Art. 97
Art. 10
Art. 11
Art. 16

Ind. 24
Ind. 26
Ind. 27
Ind. 30
Ind. 36

Obiett. 1.1
Obiett. 1.4
Obiett. 1.6
Obiett. 2.4

Art. 58  Recinzione di terreni

Art. 597  Sistemazioni di 
versant

Art. 60 Pozze di abbeverata e 
cisterne per l'accumulo di 
acqua

Art. 61 Deposit a cielo aperto Ind. 27
Ind. 297

Obiett. 1.1
Obiett. 1.4

Titolo V –  La disciplina del 
territorio urbanizzato

Capo I – Disciplina di 
gestone degli insediament 
esistent

Art. 62  Disciplina degli 
insediament esistenti 
artcolazione 

Art. 63  Disciplina degli 
insediament esistenti 
disposizioni generali

Art. 64 Categorie di 
intervento edilizio

Art. 65 Requisit essenziali per
il frazionamento degli 
immobili esistent

Sez. I   Insediament 
esistent: urbanizzazioni 
storiche

Artt. dal 66 al 71 Art. 97, c.1 , c.2 lett. bi 
Art. 10

Ind. 24
Ind. 25

Obiett. 1.2
Obiett. 1.6
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Art. 12, c. 3 Ind. 27
Ind. 28

Obiett. 2.3
Obiett. 2.4
Obiett. 2.6

Sez. II – Insediament 
esistent: urbanizzazioni 
contemporanee

Artt. dal 72 al 797 Art.  97, c.2 lett.bi 
Art.  12, c. 3

Ind. 24
Ind. 27

Obiett. 1.2
Obiett. 2.6

Capo II– Disciplina delle aree 
di trasformazione individuate
quali compart di intervento

Art. 80 Disciplina generale 

Art. 81 Disciplina della 
perequazione e 
compensazione – Norme 
generali

Art. 82 Perequazione 
urbanistca attuata attraverso 
l’indice territoriale di 
edifcabilità 

Art. 83 Perequazione 
urbanistca attuata mediante 
facoltà edifcatorie in quanttà
fssa

Titolo VI– la disciplina del 
territorio rurale

Capo I – Disciplina degli 
intervent edilizi nel 
territorio rurale

Art. 84   – Criteri e 
prescrizioni generali per il 
patrimonio insediatvo e gli 
intervent edilizi

Art. 97 c.1, c.2 lett. ai ci
di fi gi hi
Art. 10
Art. 11 

Obiett. 1.1
Obiett. 1.2
Obiett. 1.4
Obiett. 1.6
Obiett. 2.3
Obiett. 2.4
Obiett. 2.5

Capo II– Disciplina delle 
trasformazioni rurali da parte
dell’imprenditore agricolo

Artt. dal 85 al 974    Art. 97 c.1, c.2 lett. ai ci
di fi gi hi
Art. 10
Art. 11 

Ind. 22
Ind. 24
Ind. 27

Obiett. 1.1
Obiett. 1.2
Obiett. 1.4
Obiett. 1.6
Obiett. 2.3
Obiett. 2.4
Obiett. 2.5

Art. 975 Nuova realizzazione o 
ampliamento di atvità 

Art. 11
Art. 16

Ind. 24
Ind. 26
Ind. 27

Obiett. 1.1
Obiett. 1.4
Obiett. 1.7

All.8B, art.7
All.8B, art.8
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vivaistche Ind. 30
Ind. 31
Ind. 33
Ind. 34

Capo III– Disciplina delle 
trasformazioni rurali da parte
di sogget diversi  

Artt. dal 976 al 978 Art. 97 c.1, c.2 lett. ai ci
di fi gi hi
Art. 10
Art. 11 

Ind. 22
Ind. 24
Ind. 27

Obiett. 1.1
Obiett. 1.2
Obiett. 1.4
Obiett. 1.6
Obiett. 2.3
Obiett. 2.4
Obiett. 2.5

Capo IV– Intervent sugli 
ediici con destnazione non
agricola

Art. 97 c.1, c.2 lett. ai ci
di fi gi hi
Art. 10
Art. 11 

Ind. 22
Ind. 24
Ind. 27

Obiett. 1.1
Obiett. 1.2
Obiett. 1.4
Obiett. 1.6
Obiett. 2.3
Obiett. 2.4
Obiett. 2.5

Artt. dal 9797 al 103 Art. 97 c.1, c.2 lett. ai ci
di fi gi hi
Art. 10
Art. 11 

Ind. 22
Ind. 24
Ind. 27

Obiett. 1.1
Obiett. 1.2
Obiett. 1.4
Obiett. 1.6
Obiett. 2.3
Obiett. 2.4
Obiett. 2.5

Capo V– Intervent ammessi
e disposizioni partcolari 
per i diversi ambit rurali

Art.  104 AR.1 Aree agricole
periurbane di margine 

Art.  8.
c. 1, c.2 lett. ai ci 
Art. 97 
c.1, c.2 lett. ai ci di fi gi
hi
Art.10
Art. 11

Ind. 22
Ind. 24
Ind. 25
Ind. 27

Obiett. 1.1
Obiett. 1.4
Obiett. 1.6

D.M. 20/05/1967 

Art. 105 AR.2 Aree agricole 
periurbane intercluse

Art.  8.
c. 1, c.2 lett. ai ci 
Art. 97 
c.1, c.2 lett. ai ci di fi gi
hi
Art.10
Art. 11

Ind. 22
Ind. 24
Ind. 25
Ind. 27

Obiett. 1.1
Obiett. 1.4
Obiett. 1.6

D.M. 20/05/1967 

Art. 106 AR.3 Aree agricole 
storico testmoniali

Art.  8.
c. 1, c.2 lett. ai ci di
Art. 97 
c.1, c.2 lett. ai ci di fi gi
hi
Art.10
Art. 11

Ind. 22
Ind. 24
Ind. 25
Ind. 27
Ind. 34

Obiett. 1.1
Obiett. 1.4
Obiett. 1.6

D.M. 20/05/1967 

Art. 107 AR.4 Aree agricole 
diffuse

Art.  8.
c. 1, c.2 lett. ai ci 
Art. 97 
c.1, c.2 lett. ai ci di fi gi
hi
Art.10
Art. 11

Ind. 22
Ind. 24
Ind. 25
Ind. 27

Obiett. 1.1
Obiett. 1.4
Obiett. 1.6
Obiett. 1.7 

D.M. 20/05/1967 
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Art. 108 AR.5 Aree agricole 
perifuviali

Art.  8.
c. 1, c.2 lett. ai bi ci di
Art. 97 
c.1, c.2 lett. ai ci di fi gi
hi
Art.10
Art. 11
Art. 16

Ind. 22
Ind. 24
Ind. 25
Ind. 26
Ind. 27
Ind. 33

Obiett. 1.1
Obiett. 1.4
Obiett. 1.6

D.M. 20/05/1967
All.8B, art.8

Art. 1097  AR.6 Aree degli 
ecosistemi umidi

Art.  8.
c. 1, c.2 lett. ai bi ci di
Art. 97 
c.1, c.2 lett. ai ci di fi gi
hi
Art.10
Art. 11
Art. 16

Ind. 22
Ind. 24
Ind. 25
Ind. 26
Ind. 27
Ind. 30
Ind. 31
Ind. 34

Obiett. 1.1
Obiett. 1.4
Obiett. 1.6

All.8B, art.8

Art. 110  AR.7 Cascine 
Medicee

Art.  8.
c. 1, c.2 lett. ai bi ci di
Art. 97 
c.1, c.2 lett. ai ci di fi gi
hi
Art.10
Art. 11
Art. 16

Ind. 22
Ind. 24
Ind. 25
Ind. 26
Ind. 27
Ind. 30
Ind. 31
Ind. 33
Ind. 34

Obiett. 1.1
Obiett. 1.4
Obiett. 1.6

Art. 111 AR.8 Aree agricole di 
versante

Art.  8.
c. 1, c.2 lett.  ci di
Art. 97 
c.1, c.2 lett. ai ci di fi gi
hi
Art.10
Art. 11
Art. 16

Ind. 2
Ind. 4
Ind. 5
Ind. 16
Ind. 17

Obiett. 2.3
Obiett. 2.4
Obiett. 2.5
Obiett. 2.6

D.M. 08/04/1958

Art. 112 AR.97 Aree boscate di 
collina

Art.  8.
c. 1, c.2 lett.  ci bi di
Art. 97 
c.1, c.2 lett. ai ci di fi gi
hi
Art.10
Art. 11
Art. 16

Ind. 2
Ind. 4
Ind. 5
Ind. 7
Ind. 8

Obiett. 2.3
Obiett. 2.4
Obiett. 2.5
Obiett. 2.6
Obiett. 3.2
Obiett. 3.3

D.M. 08/04/1958

Art. 113  AR.10 Aree forestali 
contnue

Art.  8.
c. 1, c.2 lett.  ci bi di
Art. 97 
c.1, c.2 lett. ai ci di fi gi
hi
Art.10
Art. 11
Art. 16

Ind. 2
Ind. 4
Ind. 5
Ind. 6
Ind. 7
Ind. 8
Ind. 20

Obiett. 2.3
Obiett. 2.4
Obiett. 2.5
Obiett. 2.6
Obiett. 3.2
Obiett. 3.3

D.M. 08/04/1958

Art. 114  AR.11 Aree di crinale Art.  8.
c. 1, c.2 lett.  ci di
Art. 97 
c.1, c.2 lett. ai ci di fi gi
hi
Art.10
Art. 11
Art. 16

Ind. 2
Ind. 4
Ind. 5
Ind. 8

Obiett. 2.3
Obiett. 2.4
Obiett. 2.5
Obiett. 2.6
Obiett. 3.2
Obiett. 3.3

D.M. 08/04/1958

Titolo VII   Disciplina speciale
per gli intervent su 
partcolari emergenze del 
patrimonio edilizio esistente
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Art. 115 Disposizioni generali 

Capo I– Disciplina degli 
intervent sul patrimonio 
produtvo di valore

Art.  dal 116  al 1397 Art. 97, c.1
Art. 10

nd.16
Ind.17
Ind.24
Ind.27
Ind.28

Capo II– Disciplina degli 
intervent sul patrimonio di 
valore storico testmoniale

Art. 140 Classifcazione 
dell’edifcato storico 
testmoniale 

Art. 97, c.1, c.2 lett ai di
Art. 10
Art. 11, c.2 lett. ai di ei

Ind.16
Ind.17
Ind.24
Ind.27
Ind.28

Obiett. 1.2
Obiett. 1.6
Obiett. 2.3
Obiett. 2.4

Art. 141 Element costtutvi 
degli edifci di valore storico, 
architettonico, documentale

Art. 97, c.1, c.2 lett ai di
Art. 10
Art. 11, c.2 lett. ai di ei

Ind.16
Ind.17
Ind.24
Ind.27
Ind.28

Obiett. 1.2
Obiett. 1.6
Obiett. 2.3
Obiett. 2.4

Art. 142 Disciplina degli 
intervent per gli edifci o 
complessi “E1” - 1° grado di 
tutela 

Art. 97, c.1, c.2 lett ai di
Art. 10
Art. 11, c.2 lett. ai di ei

Ind.16
Ind.17
Ind.24
Ind.27
Ind.28

Obiett. 1.2
Obiett. 1.6
Obiett. 2.3
Obiett. 2.4

Art. 143 Disciplina degli 
intervent per gli edifci o 
complessi “E2” - 2° grado di 
tutela

Art. 97, c.1, c.2 lett ai di
Art. 10
Art. 11, c.2 lett. ai di ei

Ind.16
Ind.17
Ind.24
Ind.27
Ind.28

Obiett. 1.2
Obiett. 1.6
Obiett. 2.3
Obiett. 2.4

Art. 144 Disciplina degli 
intervent per gli edifci o 
complessi “E3” - 3° grado di 
tutela

Art. 97, c.1, c.2 lett ai di
Art. 10
Art. 11, c.2 lett. ai di ei

Ind.16
Ind.17
Ind.24
Ind.27
Ind.28

Obiett. 1.2
Obiett. 1.6
Obiett. 2.3
Obiett. 2.4

Art. 145   Aree di tutela degli 
edifci di valore storico 
testmoniale

Art. 97, c.1, c.2 lett ai di
Art. 10
Art. 11, c.2 lett. ai di ei

Ind.16
Ind.17
Ind.24
Ind.27
Ind.28

Obiett. 1.2
Obiett. 1.6
Obiett. 2.3
Obiett. 2.4

Art. 146  Ricostruzione di 
porzioni di edifcio crollat o 
dirut 

Art. 97, c.1, c.2 lett ai di
Art. 10
Art. 11, c.2 lett. ai di ei

Ind.16
Ind.17
Ind.24
Ind.27
Ind.28

Obiett. 1.2
Obiett. 1.6
Obiett. 2.3
Obiett. 2.4

Art. 147 Partcolari modalità 
di intervento su volumi 
secondari

Art. 97, c.1, c.2 lett ai di
Art. 10
Art. 11, c.2 lett. ai di ei

Ind.16
Ind.17
Ind.24
Ind.27
Ind.28

Obiett. 1.2
Obiett. 1.6
Obiett. 2.3
Obiett. 2.4

Art. 148 Ricostruzione con 
bonus volumetrico di edifci 
in stato di abbandono e 

Ind.16
Ind.17
Ind.24
Ind.27

Obiett. 1.2
Obiett. 1.6
Obiett. 2.3
Obiett. 2.4
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degrado Ind.28

Art. 1497 Element puntuali 
testmoniali e identtari

Art. 97, c.1, c.2 lett ai di
Art. 10
Art. 11, c.2 lett. ai di ei

Ind.16
Ind.17
Ind.24
Ind.27
Ind.28

Obiett. 1.2
Obiett. 1.6
Obiett. 2.3
Obiett. 2.4

Art. 150 Alberi di valore 
paesaggistco ambientale

Titolo VIII – Il piano delle 
funzioni

Art .151 Norme generali

Art. 152 Categorie funzionali 
e loro artcolazioni

Art. 153 Ammissibilità dei 
mutament di destnazione 
d’uso

Art. 154 Limitazione 
all’insediamento di nuove 
funzioni artcolato per singole
 UTOE

Art. 155  Ulteriori limitazioni 
all’insediamento di alcune 
funzioni per singoli tessut nel
territorio urbanizzato

Art. 156  Ulteriori limitazioni 
all’insediamento di alcune 
funzioni per singoli ambit 
rurali nel territorio rurale

Art. 157 Fatspecie partcolari
a ttolo gratuito

Titolo IX – Disciplina delle 
salvaguardie e disposizioni 
transitorie 

Art. 158 Salvaguardia e 
disciplina transitoria del Piano
Operatvo

Art. 1597 Aree sottoposte a 
Piani attuatvi recepit dalla 
strumentazione urbanistca 
previgente

Art. 160 Abrogazione del 
Piano Quadro delle Cascine di
Tavola e del Piano dell’Area 
Protetta del Monteferrato 
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Art. 161 Aree interessate 
dalle previsioni del ”Piano 
comunale di protezione 
civile”

Art. 162 Prescrizioni per aree 
a Rischio Incidente Rilevante

Art.163 Barriere 
architettoniche
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