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1. premessa 

1. premessa 

 

Il primo Regolamento Urbanistico del comune di Montevarchi è stato 

approvato con Delibera del C.C. n.6 del 09.01.2004 e l’Amministrazione 

è oggi chiamata a decidere puntualmente sulle aree oggetto di trasfor-

mazione (piani attuativi) o soggette a vincoli preordinati all’esproprio 

(strade e standard in generale) decadute ai sensi dell’art.55 della 

L.R.1/2005 essendo trascorsi cinque anni dalla loro previsione. 

La necessità di redigere una variante al Regolamento Urbanistico muove 

dunque dall’obbligo legislativo sopra citato, ma in realtà, per vari motivi, 

primo fra tutti lo scenario legislativo regionale che si è recentemente deli-

neato, la variante al Regolamento Urbanistico diventerà occasione per 

adeguare il Piano Strutturale ed il Regolamento Urbanistico alla Legge 

Regionale 1/2005, ai Regolamenti attuativi della legge (entrati in vigore a 

metà dello scorso anno) e al nuovo Piano di Indirizzo Territoriale redatto 

dalla Regione ed entrato definitivamente in vigore con la pubblicazione 

sul BURT il 17 ottobre 2007. 

La disciplina intervenuta modifica in maniera sostanziale l’impostazione sia 

del Piano Strutturale che del Regolamento Urbanistico rispetto alla loro 

definizione originaria, esito della legge regionale 5/1995, richiedendo una 

serie di riflessioni, modifiche, integrazioni e adeguamenti di un certo rilievo. 

In data 15.05.2008 (Del.C.C.n.55) è stato avviato il procedimento per la 

redazione della variante al Piano Strutturale e al Regolamento Urbanisti-

co quale adeguamento alla nuova disciplina urbanistica regionale e ai 

contenuti dell'art. 55 commi 5 e 6 della L.R. 1/2005 e con Del.G.C.n.171 

del 17.07.2008 è stato approvato il documento di valutazione iniziale ai 

sensi degli artt. 5 e 6 DPGR 9 febbraio 2007 n. 4/R contente anche il 

verbale della Conferenza dei Servizi tenutasi con le autorità competenti 

in materia ambientale. 

Nel corso della redazione del presente documento è intervenuta la vigen-

za del decreto legislativo 152/2006 (D.Lgs.4/2008 entrato in vigore il 1-

3.02.2009) che introduce la Valutazione Ambientale Strategica (VAS) 

ovvero “[…] la valutazione di piani e programmi che possono avere un 

impatto significativo sull’ambiente con la finalità di garantire un elevato 

livello di protezione dell’ambiente e contribuire all’integrazione di consi-

derazioni ambientali all’atto dell’elaborazione, dell’adozione e approva-

zione di detti piani e programmi assicurando che siano coerenti contribui-

scano alle condizioni per uno sviluppo sostenibile.”. 

Si è reso pertanto necessario, come detto nella Del.G.R.n.87 del 0-

9.02.2009 “D.Lgs.152/2006 indirizzi transitori applicativi nelle more dell’-

approvazione della legge regionale in materia di VIA e VAS”, in attesa 

dell'approvazione della suddetta legge regionale e secondo quanto di-

sposto dall'art.35, comma 2, del decreto legislativo n.152/2006 "Norme in 

materia ambientale" come modificato dal decreto legislativo n.4/2008 
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1. premessa 

"Ulteriori disposizioni correttive ed integrative del decreto legislativo 3 

aprile 2006, n. 152, recante norme in materia ambientale", in questa fase 

transitoria, applicare la normativa statale coordinandola con la normativa 

regionale con essa compatibile. 

La presente relazione costituisce, pertanto, il documento di Valutazione 

Intermedia redatto ai sensi dell’art.7 del Regolamento regionale n.4/

R/2007 e contiene una parte descrittiva della proposta di variante e una 

parte più propriamente tecnica definita Rapporto Ambientale prelimi-

nare, ai sensi del suddetto decreto legislativo, che riporta le informazioni 

utili a valutare gli effetti territoriali, ambientali, sociali ed economici e sulla 

salute umana attesi dalle azioni di trasformazione previste. 

Per spiegare i contenuti e l’efficacia del presente documento occorre fare 

un accenno al procedimento cui sono sottoposti i piani urbanistici e le 

loro varianti ai sensi della normativa sia statale che regionale recente-

mente emanata. Ambedue le normative prevedono una fase preliminare 

alla adozione e approvazione della variante in cui viene discussa con la 

cittadinanza e con le autorità competenti in materia ambientale la propo-

sta di progetto. Sulla proposta, sia i cittadini che le autorità competenti 

(Regione, Provincia, Autorità di Bacino Fiume Arno, ARPAT, ecc.) sono 

invitati a fornire pareri, segnalazioni e contributi utili per la redazione defi-

nitiva del progetto. 

La lettura del documento e degli elaborati che lo compongono deve essere 

adeguata alla sua natura interlocutoria. Si tratta infatti di una proposta di 

progetto indotta da valutazioni di carattere territoriale, ambientale, ecc., tutte 

esplicitate nel documento, che cerca di raccontare la genesi del progetto. 

Partecipare le scelte di natura urbanistica prima dell’apertura del dibattito 

consiliare, costituisce una novità assoluta rispetto al tradizionale modo di 

operare. È bene sottolineare che gli argomenti affrontati nel progetto di 

variante e soggetti a valutazione sono quelli che possono produrre effetti 

significativi sull’ambiente tralasciando scelte di natura puntuale o mini-

male ininfluenti in termini di verifica di sostenibilità. Si raccomanda per-

tanto una lettura adeguata al grado di definizione del progetto che pur 

prefigurando un’ipotesi di scenario futuro: 

− non ha valenza prescrittiva; 

− non conforma i suoli 

− non produce affidamenti; 

− non è definitivo (può essere soggetto anche a modifiche sostanziali); 

Al fine di facilitare il percorso di lettura della variante al Piano Strutturale 

e della variante al Regolamento Urbanistico si è optato per una trattazio-

ne, che lascia sullo sfondo la struttura dei due strumenti urbanistici, privi-

legiando un approccio tematico (residenza, produzione, attrezzature di 

interesse collettivo, ecc.) che permette una semplice individuazione delle 

problematiche emerse e delle relative soluzioni proposte, che nel loro 

insieme costituiscono l’immagine della città. 
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2. analisi della struttura demografica ed economica del comune 

2. analisi della struttura demografica ed economica del comune  

(testo a cura di Nomisma) 

 

2.1. La struttura demografica 

 

2.1.1. Le dinamiche demografiche di breve e lungo periodo 

L’analisi delle dinamiche demografiche del comprensorio (1), sia nel pe-

riodo intercorso tra gli ultimi due Censimenti generali della popolazione 

che negli anni più recenti, evidenzia un discreto incremento della popola-

zione, che cresce ad un ritmo più elevato rispetto al contesto provinciale 

di Arezzo, grazie soprattutto all’apporto del saldo migratorio la cui cresci-

ta ha permesso di limitare gli effetti di un saldo naturale negativo. 

Tra il 2002 e il 2007 si assiste ad un aumento della popolazione nell’area 

pari al +5,4%, a fronte di un aumento pari a 4,4 punti percentuali verifica-

tosi nell’intero territorio provinciale.  

Nel più lungo periodo, ossia nell’arco di tempo intercorso tra gli ultimi 2 

censimenti, la popolazione valdarnese ha registrato un incremento pari al 

+4,9%. Nello stesso periodo l’aumento della popolazione nell’intero terri-

torio provinciale è stato pari al +2,8%. 

Il comune di Montevarchi ha fatto registrare, sia nel periodo intercensua-

rio che negli anni più recenti, tassi di crescita della popolazione più con-

tenuti rispetto alla media dell’area. Nel corso degli anni ’90 la popolazio-

ne comunale è cresciuta del 2,5% contribuendo per circa il 13% alla cre-

scita complessiva della popolazione valdarnese ed attestandosi nel 2001 

ad un totale di 22.239 abitanti, pari ad un quarto di quelli della vallata. 

Più sostenuta invece la crescita negli anni recenti: dal 2002 al 2007 il 

comune è passato da 22.251 a 23.145 abitanti, registrando un tasso di 

crescita ancora inferiore alla media valdarnese ma più sostenuto rispetto 

al passato (4%). Negli anni presi in considerazione è cresciuto il contri-

buto comunale all’aumento della popolazione dell’area (pari al 18,5% nel 

periodo 2002-2007), mentre è rimasta sostanzialmente invariata la per-

(1) Il territorio preso in analisi comprende i 10 
comuni del Sistema Economico Locale del 
Valdarno Superiore Sud (Bucine, Castelfranco 
di Sopra, Cavriglia, Laterina, Loro Ciuffenna, 
Montevarchi, Pergine Valdarno, Pian di Scò, 
San Giovanni Valdarno, Terranuova 
Bracciolini) e il comune di Castiglion Fibocchi 
che, pur non essendo inserito nel SEL così 
come definito dalla Regione Toscana, può 
essere considerato, per l’intensità delle 
relazioni istituzionali e non che lo legano 
all’area del Valdarno, parte del contesto di 
riferimento per il territorio preso in esame.  

variazione della popolazione residente ( 
fonte: elaborazioni Nomisma su dati Istat ) 
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centuale di abitanti del Valdarno residenti a Montevarchi.  

Montevarchi è inoltre il comune che concentra il maggior numero di resi-

denti stranieri dell’area valdarnese (1.942 al 1° gennaio 2007), pari all’-

8,4% del totale della popolazione comunale e ad oltre il 34% di tutti gli 

stranieri residenti in Valdarno. Negli anni dal 2002 al 2007 gli stranieri 

residenti a Montevarchi sono aumentati del 53,3% (675 unità), contro un 

aumento complessivo per l’area del Valdarno pari al 41% (1.634 in valo-

re assoluto). 

 

2.1.2. Gli indicatori di struttura demografica della popolazione 

L’analisi degli indicatori di struttura demografica mostra una popolazione 

che, grazie all’apporto della popolazione delle fasce più giovani, risulta 

meno interessata dal progressivo processo di invecchiamento della po-

polazione sia rispetto all’intero territorio provinciale che regionale. 

Al 2007, l’indice di vecchiaia della popolazione (2) risulta pari a 170,1%, 

valore decisamente inferiore rispetto sia a quello medio provinciale 

(183%) che regionale (190,5%). Rispetto al 2002, l’indice di vecchiaia ha 

subito addirittura un decremento pari a 4,2 punti, dovuto ad un più consi-

stente aumento di popolazione nella fascia più giovane rispetto a quella 

anziana. 

Il progressivo aumento della popolazione più giovane si concentra nei 

comuni più grandi dell’area, Montevarchi, Terranuova, Bucine e Cavriglia 

(con l’eccezione di San Giovanni Valdarno), mentre nel resto dell’area si 

registrano  incrementi anche  signif icat ivi  del rapporto  tra ultra 

sessantacinquenni e giovani con meno di 15 anni. 

L’indice di dipendenza strutturale (3) presenta un valore, pari a 54,5%, in 

linea con quello medio provinciale (54,6%) e leggermente inferiore rispet-

to alla media regionale (55,3%). Nell’area si evidenziano inoltre, rispetto 

alla media provinciale e regionale, valori superiori nel caso dell’indice di 

dipendenza giovanile (popolazione con meno di 15 anni di età / popola-

zione in età 15-64), pari a 20,2%, ed inferiori nel caso dell’indice di di-

pendenza degli anziani (popolazione ultra-sessantacinquenne su popola-

zione in età 15-64), pari a 34,3% . L’analisi è confermata anche dall’evo-

luzione dell’indice di struttura della popolazione (popolazione di età com-

presa tra 40 e 64 anni su popolazione di età compresa tra i 15 e i 39). 

Questo indicatore si attesta in Valdarno al 110,8: ciò significa che la fa-

scia lavorativa più vecchia della popolazione è numericamente superiore 

a quella più giovane, ma il valore medio dell’area è inferiore, anche in 

questo caso, a quello registrato a livello provinciale (111,8%) e regionale 

(116,4%).  

Nel comune di Montevarchi si registra, rispetto al Valdarno, un valore più 

elevato dell’indice di dipendenza degli anziani, evidentemente non anco-

ra mitigato dall’aumento di popolazione sotto i 15 anni rilevato negli ultimi 

5 anni; più elevato risulta anche l’indice di struttura (111,5%), ad indicare 

2. analisi della struttura demografica ed economica del comune 

(3) L’indice di dipendenza strutturale è consi-
derato un indicatore di rilevanza economica e 
sociale. Il numeratore è composto dalla popo-
lazione che, a causa dell’età, si ritiene essere 
non autonoma (popolazione con 65 anni di 
età e oltre e popolazione con meno di 14 
anni) e il denominatore dalla fascia di popola-
zione in età dai 14 ai 64 anni che, essendo in 
attività, dovrebbe provvedere al suo sostenta-
mento. Questo indice può essere scisso nella 
somma dell’indice di dipendenza giovanile e 
di dipendenza degli anziani.  

(2) L’indice di vecchiaia è espresso dal rap-
porto tra il numero degli ultra 
sessantacinquenni ogni 100 individui di età 
inferiore ai 15 anni  
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2. analisi della struttura demografica ed economica del comune 

una maggiore incidenza della fascia lavorativa più anziana della popola-

zione. 

L’indice di vecchiaia è espresso dal rapporto tra il numero degli ultra 

sessantacinquenni ogni 100 individui di età inferiore ai 15 anni 

L’indice di dipendenza strutturale è considerato un indicatore di rilevanza 

economica e sociale. Il numeratore è composto dalla popolazione che, a 

causa dell’età, si ritiene essere non autonoma (popolazione con 65 anni 

di età e oltre e popolazione con meno di 14 anni) e il denominatore dalla 

fascia di popolazione in età dai 14 ai 64 anni che, essendo in attività, 

dovrebbe provvedere al suo sostentamento. Questo indice può essere 

scisso nella somma dell’indice di dipendenza giovanile e di dipendenza 

degli anziani. 

 

2.2. Il mercato del lavoro 

 

2.2.1. I principali indicatori 

All’interno di un quadro provinciale del mercato del lavoro già positivo 

rispetto al livello medio nazionale, i comuni dell’area del Valdarno ap-

paiono piuttosto dinamici, segnando performance migliori rispetto alle 

dinamiche che hanno caratterizzato la provincia aretina e la regione To-

scana nell’ultimo decennio. Il mercato del lavoro valdarnese, inoltre, ha 

mostrato negli anni una maggiore capacità di assorbimento della nuova 

forza lavoro, con una consistente riduzione del tasso di disoccupazione 

tra le due rilevazioni intercensuarie. 

Più nel dettaglio, dall’analisi dei principali indicatori relativi al mercato del 

lavoro (4) emerge come, nel 2001, il tasso di occupazione (5) dell’area 

risulti pari al 48,56%, rispettivamente 0,6 e 2,35 punti percentuali in più 

rispetto a quello della provincia di Arezzo e della regione Toscana. Tale 

valore esprime inoltre livelli occupazionali decisamente superiori rispetto 

alla media italiana nel 2001 (42,94%). Anche rispetto a 10 anni prima 

l’incremento segnato nei comuni presi in esame (+7,74 punti percentuali) 

risulta leggermente superiore rispetto a quello provinciale e regionale 

(+7,06 e +7,42 rispettivamente), posizionandosi poco al di sotto dei livelli 

espansivi di quello nazionale (+8,3).   

Conferme in tal senso provengono anche dall’analisi del tasso di disoc-

cupazione (6), che mostra un evidente calo nell’ultimo decennio (4,3 punti 

percentuali), per attestarsi nel 2001 al 4,89%, dato sostanzialmente in 

linea con quello della provincia di Arezzo (5,00%). Il tasso di attività nei 

comuni del Valdarno dal 1991 al 2001, infine, registra un incremento di 

6,1 punti percentuali, a fronte dei più bassi aumenti registrati all’interno 

della  provincia di Arezzo (+5,8 punti) e in regione (+5,7 punti), portando-

lo ad avere, nel 2001, un valore pari al 51,06%.  

Il comune di Montevarchi fa segnare, nel decennio intercensuario, perfor-

mance sostanzialmente in linea con la media dell’area, attestandosi nel 

(5) Il tasso di occupazione esprime il rapporto 
tra le persone occupate e la popolazione con 
più di 15 anni. 

(4) Al fine di analizzare il mercato del lavoro a 
livello sub-provinciale, con un analisi dei trend 
di lungo periodo, gli unici dati disponibili sono 
quelli relativi ai Censimenti ISTAT del 1991 e 
del 2001 che consentono di ottenere una 
disaggregazione sino a livello comunale.  

(6) Il tasso di disoccupazione esprime il rappor-
to tra le persone in cerca di occupazione e la 
forza lavoro.  
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2001 su valori inferiori sia relativamente al tasso di occupazione che al 

tasso di attività (rispettivamente 50,21% e 52,92%) e riducendo di oltre 4 

punti percentuali il tasso di disoccupazione (dal 9,33 al 5,32%), che pure 

resta leggermente superiore a quello medio dell’area.  

Al fine di analizzare il mercato del lavoro a livello sub-provinciale, con un 

analisi dei trend di lungo periodo, gli unici dati disponibili sono quelli rela-

tivi ai Censimenti ISTAT del 1991 e del 2001 che consentono di ottenere 

una disaggregazione sino a livello comunale. 

Il tasso di occupazione esprime il rapporto tra le persone occupate e la 

popolazione con più di 15 anni. 

Il tasso di disoccupazione esprime il rapporto tra le persone in cerca di 

occupazione e la forza lavoro. 

 

2.2.2. Dinamiche recenti del mercato del lavoro 

Negli anni più recenti l’area del Valdarno aretino continua a dimostrare una 

buona capacità di assorbimento della forza lavoro, mantenendo positivo il 

saldo tra gli avviamenti e le cessazioni rilevate dal Centro per l’Impiego di 

Montevarchi (7). Nel 2006 sono stati complessivamente oltre 12.200 i nuovi 

lavoratori nei comuni del Valdarno aretino, il 5,8% in più rispetto al 2003 e 

quasi il 31% del totale dei nuovi lavoratori della provincia di Arezzo. Alla 

buona dinamica degli avviamenti si affianca una dinamica delle cessazioni 

altrettanto positiva, che vede diminuire del 6% i rapporti di lavoro interrotti 

dal 2003 al 2006.  

In tutti gli anni presi in considerazione, l’area del Valdarno è quella che mag-

giormente contribuisce alla dinamicità del mercato del lavoro dell’intera pro-

vincia di Arezzo: nel 2006 il saldo registrato dal Centro per l’Impiego, pari ad 

oltre 4.700, rappresenta il 38,5% del saldo totale della provincia. 

La forma contrattuale più utilizzata per gli avviamenti è quella del tempo 

2. analisi della struttura demografica ed economica del comune 

CPI di Montevarchi: avviamenti per macrosettore di attività (2003-2006) 
(fonte: elaborazioni Nomisma su dati Osservatorio Mercato del Lavoro Arezzo) 

(7) Al Centro per l’Impiego (CPI) di Montevar-
chi fanno capo i comuni di Bucine, Castelfran-
co di Sopra, Caviglia, Latrina, Loro Ciuffenna, 
Montevarchi, Pergine Valdarno, Pian di Scò, 
San Giovanni Valdarno e Terranuova Braccio-
lini. E’ quindi escluso il comune di Castiglion 
Fibocchi. I dati rilevati dal CPI non sono di-
sponibili a livello comunale.   
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determinato (60% dei nuovi lavoratori) seguita dal tempo indeterminato 

(22,1%) e dai contratti di somministrazione lavoro (10,5%). Il ricorso a forme 

contrattuali flessibili è aumentato nel corso degli ultimi 3 anni: nel 2003 la 

percentuale dei contratti a tempo determinato era infatti pari al 53,4% del 

totale, quella di contratti di lavoro interinale era pari al 5,9%, mentre i con-

tratti a tempo determinato riguardavano il 30,9% dei nuovi lavoratori. 

Negli anni presi in considerazione la composizione settoriale degli avvia-

menti nell’area del Valdarno aretino fa registrare importanti cambiamenti. 

L’agricoltura diventa il settore più rilevante passando dal 21,9% al 28,9%, 

seguito da quello dei servizi (24,7%), a scapito dell’industria, che vede dimi-

nuire il proprio fabbisogno occupazionale.  

Il confronto con gli altri CPI della provincia per gli anni dal 2003 al 2006 evi-

denzia ancora di più il ruolo dell’agricoltura nel mercato del lavoro del Val-

darno: nelle altre vallate aretine infatti l’aumento complessivo degli avvia-

menti è trainato anche dal commercio e dagli alberghi e ristoranti, settori 

che in Valdarno fanno registrare performance negative. Per quanto riguarda 

le attività manifatturiere, la contrazione negli avviamenti registrata dal CPI di 

Montevarchi è la più bassa se confrontata con il resto della provincia. 

Nel 2006 il 39% dei nuovi avviamenti ha riguardato personale non qualifica-

to, percentuale che dal 2003 è aumentata in controtendenza con quanto 

registrato nella maggior parte della provincia. 

 

2.3. Le evoluzioni della struttura economica degli anni Novanta se-

condo i censimenti Istat 

Secondo gli ultimi dati censuari, l’economia dei comuni del Valdarno are-

tino concentra, al 2001, 7.535 unità locali di impresa, che forniscono oc-

cupazione a circa 28.000 addetti. Nel corso degli anni ’90 l’economia del 

Valdarno aretino ha aumentato il proprio peso percentuale nel comples-

so del sistema produttivo aretino: la quota di imprese insediate è infatti 

passata dal 24,4% al 25,3%, quella di addetti dal 21% al 26%. La dinami-

ca indica quindi una buona capacità di attrazione da parte dell’area di 

insediamenti produttivi e, soprattutto, di addetti nella provincia. 

L’economia locale appare caratterizzata principalmente da un peso rela-

Il sistema economico extra-agricolo 2001 (valori assoluti e valori percentuali)  
(fonte: elaborazioni Nomisma su dati Istat) 

  Industria Commercio Altri Servizi Totale 

 
Unità 
Locali 

Peso % 
sul 

totale 

Unità 
Locali 

Peso 
% sul 

totale 

Unità 
Locali 

Peso 
% sul 

totale 

Unità 
Locali 

Peso 
% sul 

totale 

Montevarchi 665 32,7 578 28,4 793 38,9 2.036 100 

Valdarno 2.991 39,7 1.905 25,3 2.639 35,0 7.535 100 

Provincia di Arezzo 10.162 34,2 8.365 28,2 11.180 37,6 29.707 100 

Toscana 98.241 29,3 96.938 28,9 140.019 41,8 335.198 100 

Italia 1.131.189 25,9 1.341.087 30,7 1.896.072 43,4 4.368.348 100 

  Industria Commercio Altri Servizi Totale 

 

Addetti 

Peso % 

sul 
totale 

Addetti 

Peso 

% sul 
totale 

Addetti 

Peso 

% sul 
totale 

Addetti 

Peso 

% sul 
totale 

Montevarchi 4.020 51,8 1.703 22,0 2.034 26,2 7.757 100 

Valdarno 16.954 60,6 4.478 16,0 6.567 23,5 27.999 100 

Provincia di Arezzo 57.257 53,3 20.194 18,8 29.983 27,9 107.434 100 

Toscana 492.434 43,4 235.656 20,8 407.073 35,9 1.135.163 100 

Italia 6.586.709 42,2 3.154.468 20,2 5.871.860 37,6 15.613.037 100 
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tivo più elevato del comparto industriale, che al 2001 costituisce il 39,7% 

del tessuto imprenditoriale (2.991 unità), fornendo occupazione al 60,6% 

degli addetti totali (16.954 unità), valori superiori a quelli della provincia 

di Arezzo, della Toscana e dell’Italia. 

Dopo l’industria è il comparto dei servizi che, nel 2001, fornisce maggiore 

occupazione all’interno dell’area. Circa il 23,5% degli occupati totali del 

Valdarno (6.567 addetti) è concentrato nel terziario, anche se il settore 

mostra una inferiore diffusione imprenditoriale e occupazionale rispetto agli 

altri territori di riferimento. Relativamente modeste risultano infine le iniziati-

ve imprenditoriali di tipo commerciale: in termini di consistenza, nel 2001 le 

attività commerciali nei comuni del Valdarno superano di poco le 1.900 

unità (25,3% del totale delle unità locali), fornendo occupazione a 4.478 

addetti (16% del totale). Tali valori risultano inferiori ai valori medi registrati 

sia nella ripartizione provinciale, che in quelle regionale e nazionale.  

All’interno del comparto manifatturiero l’area mostra, rispetto alla provincia, 

una maggiore concentrazione occupazionale ed imprenditoriale nell’indu-

stria conciaria, nella fabbricazione dei prodotti chimici, nella fabbricazione 

di macchine elettriche, nella fabbricazione di prodotti in metallo e nella fab-

bricazione di prodotti della lavorazione di metalli non metalliferi. Insieme, 

tali comparti occupano circa il 59% degli addetti manifatturieri complessivi 

del comprensorio.  

Nel comune di Montevarchi sono concentrate le industrie tessili, dell’abbi-

gliamento e conciarie, all’interno delle quali i settori prevalenti sono la fab-

bricazione di accessori e di calzature. Le performance del tessile e della 

pelle sono state molto diverse nel corso degli anni ’90: da un lato il tessile 

ha visto ridursi notevolmente il numero di imprese e di addetti, dall’altro la 

pelle a fronte della riduzione del numero di unità locali ha molto aumentato 

il suo fabbisogno occupazionale. Il comune di Montevarchi, in particolare, 

ha visto quasi raddoppiare gli addetti delle industrie conciarie (+815 addetti, 

pari al 91%) e diminuire quelli delle industrie tessili e dell’abbigliamento di 

oltre il 40% (-283 addetti). 

Il peso del comparto delle costruzioni all’interno del settore secondario è 

cresciuto in maniera consistente nell’area del Valdarno nel periodo inter-

censuario, attestandosi nel 2001 su valori superiori a quelli medi provinciali. 

Nei comuni presi in esame il peso delle costruzioni sul totale del comparto 

manifatturiero è pari al 48% dal punto di vista della numerosità di imprese e 

al 20% dal punto di vista degli addetti, contro valori provinciali pari rispetti-

vamente al 38,9% e al 18,2%. 

Il comune di Montevarchi fa registrare nel 2001 un peso più sostenuto del 

settore delle costruzioni sul totale del comparto manifatturiero sia in termini 

di unità locali che, soprattutto di addetti, a testimonianza di una maggiore 

dimensione media delle imprese del settore rispetto alla media dell’area e 

dell’intera provincia. 

Come abbiamo visto, il comparto terziario (8) nel complesso occupa al 

2. analisi della struttura demografica ed economica del comune 

(8) Il sistema terziario, nella classificazione 
delle attività economiche, identifica al suo 
interno anche il comparto del “Commercio e 
Servizi di riparazione”, trattato separatamente 
in un altro paragrafo; la presente rilevazione 
verrà condotta quindi al netto dei dati relativi 
alle attività commerciali.    
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2001 oltre il 23% degli addetti totali del comprensorio (6.567 in valore asso-

luto) e concentra il 35% delle unità locali, valori leggermente inferiori rispet-

to a quelli provinciali (pari, rispettivamente, a 27% e 37%)  e regionali (35% 

e 41%). Tali valori sono il risultato della forte accelerazione della crescita 

del settore registrata nel corso degli anni ’90, crescita che ha fornito un 

contributo fondamentale alla crescita occupazionale complessiva dell’area. 

Il Valdarno non ha quindi fatto eccezione rispetto alla tendenza nazionale, 

evidenziando nel corso degli anni ’90 un maggior peso dei settori di attività 

non industriali all’interno del sistema economico locale. 

Rispetto alla media provinciale, il terziario del Valdarno si caratterizza per 

una maggior concentrazione di attività immobiliari, noleggio, informatica, 

ricerca, professionali ed imprenditoriali, che al 2001 rappresentano il 40,4% 

degli addetti e il 43,9% delle unità locali  dell’intero settore dei servizi dell’a-

rea. Oltre alle attività immobiliari, il comparto che caratterizza i comuni del 

Valdarno, almeno in termini numerici, è quello dei trasporti, magazzinaggio 

e comunicazioni, che concentra il 10,7% delle unità locali e il 16% degli 

addetti del settore.  Il comparto turistico mostra infine una diffusione in linea 

con la media provinciale (l’incidenza degli addetti sul totale è pari al 16,3% 

in Valdarno e al 16,2% in provincia di Arezzo). Più marginale invece il peso 

del comparto dell’intermediazione monetaria e finanziaria che concentra 

l’8,5% degli addetti a fronte di un’occupazione media provinciale pari al 

10,2%. 

All’interno dell’area del Valdarno, Montevarchi è uno dei comuni in cui mag-

giormente si concentrano le attività di servizi – circa il 30% sia in termini di 

unità locali che di addetti – seguito da San Giovanni Valdarno.  

Per quanto riguarda il commercio, il settore è stato caratterizzato nel corso 

degli anni ’90 da profonde trasformazioni, trasformazioni che hanno ten-

denzialmente fatto aumentare il peso del commercio all’ingrosso sul totale 

del comparto. In Valdarno questo processo è stato più contenuto rispetto al 

resto della provincia, tanto che l’area si caratterizza rispetto alla media pro-

vinciale per una maggiore incidenza, sia in termini di unità locali che di ad-

detti, del commercio al dettaglio. Mentre in provincia il commercio al detta-

glio rappresenta circa il 57% delle unità locali e il 51% degli addetti, tali 

percentuali salgono al 60% e al 57% in Valdarno. 

In generale il settore del commercio è particolarmente rilevante per il comu-

ne di Montevarchi, dove nel 2001 si concentrano il 38% degli addetti del 

commercio dell’intera area del Valdarno, percentuale che sale ad oltre il 

40% se si considerano solo quelli del commercio al dettaglio. 

 

2.4. Dinamiche recenti dell’economia del Valdarno  

 

2.4.1. Il tessuto imprenditoriale (9) 

Al 31 dicembre 2006 sono 8.390 le imprese attive che operano negli 11 

comuni considerati, pari a circa un quarto del totale delle imprese attive 

(9) Il sistema terziario, nella classificazione 
delle attività economiche, identifica al suo 
interno anche il comparto del “Commercio e 
Servizi di riparazione”, trattato separatamente 
in un altro parI dati di fonte camerale, relativi 
al trend delle unità locali dal 2002 al 2006, ci 
consentono di analizzare i cambiamenti inter-
corsi a partire dall’ultimo Censimento Genera-
le dell’Industria e dei Servizi sino ad oggi. I 
dati, pur non consentendo un confronto diretto 
con i dati censuari e non fornendo indicazioni 
relative al numero degli addetti, sono tuttavia 
utili a fornire un breve quadro delle caratteri-
stiche evolutive più recenti. agrafo; la presen-
te rilevazione verrà condotta quindi al netto 
dei dati relativi alle attività commerciali.    
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della provincia. La concentrazione delle imprese nei comuni di Montevar-

chi, San Giovanni Valdarno, Terranuova Bracciolini e Bucine è molto ele-

vata e riguarda oltre il 68% del totale delle imprese dell’area (5.710 in 

valore assoluto). Rispetto al 2002, nel Valdarno si contano 249 imprese 

attive in più, pari al 3,1%, una performance migliore di quella provinciale, 

che ha fatto registrare un aumento pari al 2,8% (920 imprese). A livello 

complessivo, le uniche variazioni negative nel numero di imprese attive 

registrate dal 2002 al 2006 riguardano i comuni con il tessuto produttivo 

più contenuto, ovvero Castelfranco di Sopra, Castiglion Fibocchi, Laterina 

e Pergine Valdarno. 

La disamina della distribuzione delle imprese per settore di attività econo-

mica conferma le specificità emerse dai dati censuari analizzati, eviden-

ziando all’interno del Valdarno una forte prevalenza di imprese industriali, 

pari al 39,5% del totale (contro il 33% provinciale), maggiormente concen-

trate nel comparto delle costruzioni, cui fa seguito un 22% di imprese 

appartenenti al settore terziario. Dal 2002 al 2006, sono stati il settore 

dell’agricoltura e quello manifatturiero gli unici a far registrare una fuoriu-

scita di imprese, mentre per tutti gli altri settori il saldo è attivo, con numeri 

particolarmente positivi per le costruzioni, le attività immobiliari e gli alber-

ghi e ristoranti. 

Per quanto riguarda l’agricoltura, l’analisi delle dinamiche intercorse nell’ul-

timo quadriennio evidenzia, rispetto al decennio precedente, un’inversione 

di tendenza in relazione alla numerosità aziendale delle imprese: dal 2002 

le aziende insediate nell’area del Valdarno hanno subito una contrazione 

pari al -5,5%, corrispondenti alla perdita in valore assoluto di 84 unità, con-

tro una perdita che si è attestata, a livello provinciale, al -7,2%. 

La diminuzione del numero di imprese ha interessato negli anni recenti tutti 

i comuni del comprensorio del Valdarno, con l’eccezione di Cavriglia e Pian 

di Scò, anche se è stata particolarmente concentrata nei comuni di Monte-

varchi e Terranuova Bracciolini (72 imprese cessate sul totale di 84 per il 

Valdarno). Questa decrescita ha comportato una diminuzione del peso del 

comparto agricolo sull’economia del comune di Montevarchi, che, esclusi-

2. analisi della struttura demografica ed economica del comune 

Comune Consistenza 
Peso % sul 
totale del 
Valdarno 

Variazione % 
2002-2006 

Bucine 1.036 12,3 3,3 

Castelfranco di Sopra 287 3,4 -4,0 

Castiglion Fibocchi 181 2,2 -3,7 

Cavriglia 564 6,7 11,7 

Laterina 294 3,5 -4,2 

Loro C. 580 6,9 4,1 

Montevarchi 2.090 24,9 1,0 

Pergine Valdarno 240 2,9 -2,4 

Pian di Scò 534 6,4 8,3 

San Giovanni Valdarno 1.300 15,5 6,5 

Terranuova B.ini 1.284 15,3 2,6 

Tot. Valdarno 8.390 100 3,1 

Provincia di Arezzo 34.245 24,5* 2,8 
* peso percentuale del totale delle imprese attive del Valdarno sul totale delle imprese attive della provincia di Arezzo 

 Valdarno: consistenza delle imprese per comune e peso sul totale del Valdarno – Anno 2006 
(fonte: elaborazioni Nomisma su dati CCIAA Arezzo) 
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vamente in termini di numerosità aziendale, è passato dal 16,8% al 14,5%. 

Anche per quanto riguarda le imprese manifatturiere, i dati camerali eviden-

ziano negli anni più recenti alcune modificazioni sostanziali che si stanno 

rilevando nel Valdarno. In particolare, sembra essersi arrestata la fase e-

spansiva del comparto manifatturiero, che nell’ultimo quadriennio registra 

una contrazione della numerosità di imprese, che passano dalle 1.531 di 

fine 2002 alle 1.366 di fine 2006, con una riduzione pari al 10,8%. Nello 

stesso periodo, anche a livello provinciale si registra una contrazione, ma di 

più lieve entità (-6,3%). I quattro comuni più grandi del Valdarno – Monte-

varchi, San Giovanni, Terranuova e Bucine - concentrano oltre il 60% delle 

cessazioni. 

Le contrazioni più consistenti, almeno in termini di numerosità di imprese, 

hanno riguardato prevalentemente i settori del tessile-pelletteria, delle mac-

chine elettriche , della fabbricazione di prodotti di minerali non metalliferi e 

della fabbricazione di mobili e di altre industrie manifatturiere. Di contro, 

aumenta la numerosità aziendale delle imprese che operano nel settore 

alimentare ed in quello metallurgico. Sono stati proprio i settori di specializ-

zazione del Valdarno, quindi, ad avere avuto negli anni più recenti una 

performance negativa in termini di numero di imprese attive, con la sola 

eccezione delle imprese operanti nei settori della fabbricazione di articoli in 

gomma e materie plastiche e della fabbricazione di prodotti in metallo, che 

sono aumentate rispettivamente di 4 e 20 unità dal 2002 al 2006. 

Relativamente alle costruzioni i dati camerali confermano le tendenze evi-

denziate per il periodo intercensuario, registrando nell’area del Valdarno 

dal 2002 al 2006 un’ulteriore crescita della numerosità imprenditoriale, che 

passa da 1.627 a 1.941 (+19,3%) a fronte di una variazione più consistente 

a livello provinciale (+23,0%) che fa sì, dunque, che il peso delle imprese 

del Valdarno su quelle provinciali diminuisca leggermente (dal 35,7% al 

34,7%). Aumenta invece il peso del settore sul totale dell’economia del 

Valdarno, determinato da una variazione migliore del comparto rispetto a 

quella del totale economia. Anche in questo caso l’aumento della numero-

sità aziendale si è concentrato nei comuni di Montevarchi, San Giovanni, 

Terranuova e Bucine, che contano complessivamente 230 nuove imprese 

di costruzioni. 

Le differenze tra i comuni sono sensibili anche per quanto riguarda il com-

mercio, che negli anni presi in considerazione è cresciuto di sole 3 unità, pari 

allo 0,2%, a fronte di una lieve diminuzione a livello provinciale (-0,9%). Tale 

dato deriva da una lieve diminuzione del numero di esercizi di commercio al 

dettaglio, da perdite più consistenti nel comparto delle riparazioni e da un 

incremento del numero di esercizi di commercio all’ingrosso. L’analisi dei dati 

camerali conferma una “tenuta” del comparto se confrontato con le altre ri-

partizioni territoriali prese in considerazione. Alla crescita fatta registrare da 

San Giovanni Valdarno si accompagna la performance negativa dei comuni 

di Montevarchi, Terranuova Bracciolini, Pergine Valdarno e Bucine. 
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Per quanto riguarda il settore terziario, continua il trend espansivo già rile-

vato nel periodo intercensuario: anche negli anni più recenti il numero di 

imprese operanti nel settore aumenta, seppure in misura inferiore alla me-

dia provinciale, e si attesta nel 2006 a 1.848 imprese, pari al 23,9% del 

totale provinciale. 

I sottosettori in cui si concentra il maggior numero di imprese attive sono 

quelli degli alberghi e ristoranti, delle attività immobiliari, dei trasporti e delle 

attività professionali. Sono inoltre proprio questi i sottosettori che hanno 

contribuito maggiormente alla crescita più recente del comparto terziario 

valdarnese. Le attività immobiliari sono cresciute di oltre il 46% (+106 uni-

tà), concentrandosi sempre di più nei comuni di Montevarchi, San Giovanni 

e Terranuova (230 imprese su 334), così come le attività professionali che 

sono passate da 201 a 216 imprese, 156 delle quali hanno sede nei tre 

maggiori comuni dell’area. Più omogenea tra i comuni è stata invece la 

crescita degli alberghi e dei ristoranti: l’aumento delle attività legate al turi-

smo, che nel complesso sono aumentate di 50 unità  pari al +16,5%, è 

stato distribuito tra i diversi comuni dell’area, che hanno visto aumentare le 

imprese attive con percentuali comprese tra il 4 ed il 14%. 

Se guardiamo al dettaglio del comune di Montevarchi, nel 2006 la struttura 

produttiva comunale risulta caratterizzata, rispetto alla distribuzione delle impre-

2. analisi della struttura demografica ed economica del comune 

 Montevarchi Tot. Valdarno 

 v.a. v.% v.a. v.% 

Agricoltura, caccia e silvicoltura -43 -12,4 -84 -5,5 
Attività manifatturiere -39 -11,7 - 165 -10,8 

Costruzioni 85 21,7 314 19,3 
Commercio -14 - 2,6 3 0,2 

Alberghi e ristoranti 7 10,1 50 16,5 
Trasporti 3 4,8 12 4,8 
Attività finanziarie - 5 - 10,0 3 1,8 

Attività immobiliari, noleggio, informatica, ricerca 21 21,9 108 32,7 
Altre attività professionali e imprendit. 7 10,9 15 7,5 
Servizi pubblici 2 1,7 5 1,2 

Altre attività   - 4 - 66,7 - 14 - 66,7 
Totale 20          1,0  249          3,1  

Montevarchi e Valdarno: dinamica del sistema economico 2006/2002 (Val.Ass. e Val.perc.) 
(fonte: elaborazioni Nomisma su dati CCIAA Arezzo ) 

Distribuzione percentuale delle imprese attive per settore di attività – 2006  
(fonte: elaborazioni Nomisma su dati CCIAA Arezzo ) 
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se per settore nel complesso del Valdarno, dalla maggior presenza di imprese 

operanti nei settori del commercio e dei servizi. Tale caratterizzazione è il risul-

tato di una dinamica che negli anni dal 2002 al 2006 ha visto complessivamen-

te aumentare il numero delle imprese insediate nel comune (+20, pari all’1%), 

ma con andamenti molto differenziati tra i settori. Ad un ulteriore decremento 

del numero di imprese agricole e manifatturiere insediate nel comune 

(rispettivamente -12,4% e -11,7%) si accompagna infatti la crescita del settore 

delle costruzioni (+85 imprese in valore assoluto, pari al 21,7%) e dei servizi 

alle imprese (+21 pari al 21,9%). Il settore del commercio, pur mantenendo un 

peso relativo maggiore a livello comunale rispetto all’intera area valdarnese, 

registra una contrazione pari al 2,6% (-14 imprese in valore assoluto). 

Per quanto riguarda il comparto manifatturiero, il sistema d’impresa del comune 

di Montevarchi replica le dinamiche già evidenziate per il Valdarno nel suo 

complesso, ovvero una diminuzione del numero di imprese concentrato nei 

settori di specializzazione. I settori maggiormente coinvolti, come detto, sono 

quelli di specializzazione – tessile e pelletteria in particolare – mentre una dina-

mica positiva si registra nei settori alimentare (+8 imprese) e metalmeccanico 

 Montevarchi Tot. Valdarno 

 v.a. v.% v.a. v.% 
Alimentare 8 42,1 19 22,9 

Tessile -18 -25,4 -83 -27,0 
Pelletteria -11 -15,9 -28 -11,7 
Legno 1 6,3 -9 -9,9 

Carta -2 -18,2 -1 -2,4 
Chimica -2 -66,7 -1 -6,3 
Gomma e plastica 1 25,0 4 26,7 

Fabbricazione prodotti di minerali non metalliferi -1 -7,7 -13 -17,8 
Fabbricazione prodotti in metallo 3 6,8 20 9,7 
Meccanica 2 13,3 -3 -4,8 

Macchine elettriche -6 -24,0 -15 -13,0 
Mezzi di trasporto 0 0,0 -1 -20,0 
Altre -14 -34,1 -54 -19,6 

Totale -39 -11,7 -165 -10,8 

Distribuzione percentuale delle imprese attive per sottosettore di attività del manifatturiero - Anno 2006   
(fonte: elaborazioni Nomisma su dati CCIAA Arezzo ) 

Montevarchi e Valdarno: dinamica del settore manifatturiero 2006/2002 (Val.Ass. e Val.perc.) 
(fonte: elaborazioni Nomisma su dati CCIAA Arezzo ) 
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(+5 imprese). Nonostante questa contrazione, nel 2006 il comune di Montevar-

chi mantiene, rispetto al Valdarno, una specializzazione nei settori del tessile e 

della pelletteria che insieme rappresentano quasi il 40% del totale delle impre-

se del comparto manifatturiero comunale. 

La fonte utilizzata non ci consente di affiancare a questo dato quello occupazio-

nale, al fine di verificare se alla fuoriuscita di imprese corrisponda un maggiore 

dimensionamento in termini di addetti, così come avvenuto nel corso degli anni 

’90. E’ però possibile, dall’analisi dati di fonte camerale, affermare che sono 

state le imprese artigiane a far segnare la maggiore contrazione in termini nu-

merici. Se guardiamo al dettaglio del settore manifatturiero, infatti, la performan-

ce delle imprese artigiane è stata complessivamente peggiore di quella del 

totale delle imprese, soprattutto nei settori di specializzazione, ovvero tessile e 

pelletteria, ed in misura maggiore rispetto al totale dell’area valdarnese. 

Diversa la dinamica del settore terziario, che fa registrare una crescita del nu-

mero di imprese insediate sia, come già evidenziato, a livello comprensoriale, 

che a livello comunale. In entrambi i casi sono soprattutto le attività immobiliari 

a sostenere la dinamica del settore (+30 a Montevarchi, +106 nell’intero Valdar-

no), insieme alle altre attività professionali (rispettivamente +7 e +15 imprese) e 

agli alberghi e ristoranti (+7 a Montevarchi, +50 in Valdarno).  

Al 2006 Montevarchi concentra oltre un quarto delle attività terziarie dell’area 

2. analisi della struttura demografica ed economica del comune 

 Montevarchi Tot. Valdarno 

 Imprese 
artigiane 

Totale 
imprese 

Imprese 
artigiane 

Totale 
imprese 

Alimentare 5 8 17 19 

Tessile -6 0 -20 -10 

Pelletteria -20 -29 -85 -101 

Legno -1 1 -13 -9 

Carta -2 -2 -3 -1 

Chimica -2 -2 -2 -1 

Gomma e plastica 0 1 3 4 

Fabbricazione prodotti di minerali 
non metalliferi 

-2 -1 -10 -13 

Fabbricazione prodotti in metallo 0 3 11 20 

Meccanica 1 2 -5 -3 

Macchine elettriche -3 -6 -10 -15 

Mezzi di trasporto 0 0 -1 -1 

Altre -10 -14 -44 -54 

Totale -40 -39 -162 -165 

 Montevarchi Tot. Valdarno 

 v.a. v.% v.a. v.% 

Alberghi e ristoranti 7 10,1 50 16,5 

Trasporti 3 4,8 12 4,8 

Intermediazione monetaria e finanziaria -4 -8,2 6 3,8 

Assicurazioni e fondi pensione -1 -100,0 -3 -100,0 

Attività immobiliari 30 51,7 106 46,5 

Noleggio macchine e attrezzature 2 40,0 7 63,6 

Informatica e attività connesse -11 -33,3 -5 -5,5 

Ricerca e sviluppo 0  0  

Altre attività professionali e imprenditoriali 7 10,9 15 7,5 

Pubbl. amministrazione e altri servizi pubblici 4 40,0 5 16,7 

Attività organizzazioni associative n.c.a. -1 -100,0 -2 -100,0 

Attività ricreative, culturali sportive 4 20,0 14 21,2 

Altre attività dei servizi -5 -6,0 -12 -3,9 

Totale 35 7,7 193 11,7 

Montevarchi e Valdarno: dinamica del settore manifatturiero 2006/2002 (Valori assoluti) 
(fonte: elaborazioni Nomisma su dati CCIAA Arezzo ) 

Montevarchi e Valdarno: dinamica del settore terziario 2006/2002 (Val.Ass. e Val.perc.) 
(fonte: elaborazioni Nomisma su dati CCIAA Arezzo ) 
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(26,6%), percentuale che è andata diminuendo negli anni presi in considerazio-

ne (era pari al 27,6% nel 2002), caratterizzandosi per una specializzazione 

nelle attività di noleggio macchine e nelle attività professionali oltre che nei ser-

vizi pubblici. 

 

2.4.2. L’analisi della performance economica delle imprese (10) 

Al fine di evidenziare le performance economico-finanziarie delle società 

attive nei comuni del Valdarno aretino, ed in particolare di Montevarchi, ri-

spetto a quelle che operano nei territori e nei settori di riferimento, è stata 

condotta un’analisi sui bilanci delle imprese insediate nell’area, suddivise in 

due diversi campioni. Il primo ha preso in considerazione gli anni che vanno 

dal 2002 al 2006, senza distinzione settoriale, e ci ha permesso di cogliere le 

principali caratteristiche strutturali e dinamiche del tessuto produttivo consi-

derato. Il secondo campione si è focalizzato invece sugli ultimi tre anni di 

bilancio disponibili (2004-2006) e sui settori principali dell’economia locale, al 

fine di estendere il campione di riferimento e  di determinare in maniera pun-

tuale le risultanze di bilancio delle imprese a livello settoriale.  

Dal primo livello di analisi è stato possibile ricavare alcune indicazioni sulla 

struttura delle imprese valdarnesi. La prospettiva emersa identifica le impre-

se del Valdarno aretino come delle aziende non particolarmente grandi - 

basti pensare che solo 26 imprese su 217 superano i 10 milioni di euro di 

fatturato nel 2006 – ma in grado di “creare valore” in misura maggiore rispet-

to al campione provinciale nonostante il sotto-dimensionamento (Valore ag-

giunto: 2002 -2006 Valdarno +15,5% , Provincia di Arezzo +13,1%). L’inci-

denza dei costi sul valore della produzione è generalmente più bassa rispet-

to a quella provinciale e regionale, ma soprattutto si nota un aumento dei 

costi per servizi che fa avvicinare le imprese del Valdarno ai livelli di quelle 

regionali più velocemente rispetto a quanto sta accadendo in provincia. 

Per un’analisi più dettagliata delle performance aziendali si è ritenuto utile 

approfondire, per gli anni più recenti, i settori maggiormente rilevanti per il 

territorio del comune di Montevarchi e del Valdarno al fine di evidenziare, 

Distribuzione percentuale delle imprese attive per sottosettore di attività del comparto terziario - Anno 2006 
(fonte: elaborazioni Nomisma su dati CCIAA Arezzo ) 

(10) Per la metodologia seguita per il campio-
namento si veda la relazione completa.    
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accanto alle caratteristiche strutturali del sistema produttivo locale, le dinami-

che recenti più rilevanti per i settori di specializzazione (11). 

Tessile e pelletteria (12) 

La dimensione media delle imprese del settore a livello regionale si attesta, 

nel 2006, sui 5,5 milioni di euro di fatturato, ovvero 100 mila euro in meno 

rispetto all’aggregato provinciale (5,6 milioni di euro). Come si poteva imma-

ginare, le imprese del Valdarno in generale e di Montevarchi in particolare 

sono meno strutturate e nel 2006 hanno ottenuto ricavi delle vendite pari  

rispettivamente a 4 e 3,8 milioni di euro. La dimensione della minore struttu-

razione delle imprese localizzate in Valdarno è data dalla crescita della me-

dia dei fatturati delle imprese della moda (da 5,6 a 6,6 milioni di euro) che si 

ottiene escludendo le 37 imprese valdarnesi dall’aggregato provinciale.   

 La piccola dimensione delle imprese del Valdarno e di Montevarchi si riflette 

anche nei livelli di utile netto e, in misura minore, di valore aggiunto. L’utile 

netto delle imprese di Montevarchi, nonostante il significativo incremento 

degli anni recenti, si attesta, per il 2006, su circa 30 mila euro ad azienda 

ovvero poco più della metà dell’utile medio provinciale (54 mila euro) e circa 

un terzo di quello regionale (93 mila euro), poco al disopra dell’utile netto 

medio delle imprese valdarnesi, pari a circa 20 mila euro.  

Il divario di performance tra le imprese della moda aretine e quelle dei comu-

ni del Valdarno trova conferma anche nei dati relativi al valore aggiunto: se è 

vero che il valore aggiunto medio per le aziende valdarnesi e di Montevarchi 

è sostanzialmente in linea con quello delle imprese regionali (circa 900 mila 

euro nel 2006), è altrettanto vero che il gap rispetto alla media provinciale (1 

milione e 430 mila euro) è aumentato negli anni presi in considerazione. 

Metalmeccanico 

Settore industriale particolarmente rilevante per la provincia di Arezzo e per 

l’intero territorio regionale è il comparto metalmeccanico. Le società campio-

nate a livello regionale sono state 911, delle quali 87 sono istallate in provin-

cia di Arezzo,  29 in Valdarno e 7 nel comune di  Montevarchi. Come per altri 

settori, anche questo comparto è caratterizzato da un divario in termini di 

strutturazione tra le imprese regionali e provinciali, da un lato, e quelle di 

Montevarchi dall’altro: i ricavi medi per il 2006 per il campione regionale si 

2. analisi della struttura demografica ed economica del comune 

Metalmeccanico - Tassi di variazione % (2004-2006)  
(elaborazioni Nomisma su dati Aida - Bureau Van Dijk) 

Tessile e pelletteria - Tassi di variazione % (2004-2006)  
(elaborazioni Nomisma su dati Aida - Bureau Van Dijk) 

(11) I settori selezionati sono quello della moda 
(settori ateco 17 -18 -19), quello metalmecca-
nico (ateco 28 -29), quello delle costruzioni e 
del commercio all’ingrosso.     

(12) Per la regione Toscana sono stati conside-
rati 1.831 bilanci, mentre le imprese provincia-
li sono 81, quelle valdarnesi 37 e quelle di 
Montevarchi 15.  

 MONTEVARCHI 

(7 IMPRESE) 

• RICAVI  58,9% 

• V.A.       69,4% 

• UTILE  138,6% 

VALDARNO 

(29 IMPRESE) 

• RICAVI    22,9% 

• V.A.         28,7% 

• UTILE      38,9% 

AREZZO 

(87 IMPRESE) 

• RICAVI  15,6% 

• V.A.         6,4% 

• UTILE     -1,5% 

TOSCANA 

(911 IMPRESE) 

• RICAVI  14,9% 

• V.A.        9,6% 

• UTILE     -5,1% 

 MONTEVARCHI 

(15 IMPRESE) 

• RICAVI  17,7% 

• V.A.       15,8% 

• UTILE    89,5% 

VALDARNO 

(37 IMPRESE) 

• RICAVI    8,5% 

• V.A.          11% 

• UTILE     - 24% 

AREZZO 

(81 IMPRESE) 

• RICAVI  12,8% 

• V.A.       16,3% 

• UTILE    97,2% 

TOSCANA 

(1.831 IMPRESE) 

• RICAVI  11,9% 

• V.A.        7,6% 

• UTILE      42% 
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attestano sui 4,8 milioni di euro, mentre per quello provinciale “salgono” a  

5,4 milioni di euro; a Montevarchi, invece, si raggiungono, i  3,4  milioni di 

euro. I ricavi medi delle imprese valdarnesi si attestano su un valore vicino a 

quello regionale, pari a 4,4 milioni di euro, significativamente più alto, quindi, 

di quello registrato nel comune di Montevarchi. 

I tassi di crescita dei ricavi delle vendite nel periodo 2004-2006 sono stati più 

elevati negli aggregati valdarnesi e di Montevarchi (rispettivamente +22,9% e 

+59%), rispetto a quelli regionale e provinciale (rispettivamente, +15% e 

+16%). Tuttavia, il divario in termini di valori assoluti tra i due gruppi di azien-

de non lascia intravedere un riallineamento delle grandezze delle strutture 

produttive in tempi brevi. 

Le imprese del comune di Montevarchi fanno inoltre registrare il livello di utile 

netto medio più basso, tra le 4 aggregazioni considerate: 43 mila euro annui, 

un valore è ben distante dall’utile per azienda regionale (69 mila euro), pro-

vinciale (103 mila euro), e, ancor di più, valdarnese (108 mila euro).  Aspetto 

positivamente valutabile è che gli utili delle imprese di Montevarchi sono più 

che raddoppiati tra il 2005 e il 2006, mentre quelli regionale e provinciale 

mostrano una flessione, rispettivamente, pari a -5% e -1,5%.  

Costruzioni 

I comparti delle costruzioni toscano ed aretino hanno mostrato incremen-

ti consistenti per quanto riguarda i livelli di ricavi delle vendite (+18% e 

+21%), utile netto (+32% e +26%) e valore aggiunto (+22% e +20%). 

Questa dinamica non è stata replicata nel contesto produttivo valdarne-

se, eccezion fatta per quanto riguarda il valore aggiunto (+19,6% in Val-

darno e +21% a Montevarchi). 

Quanto ai valori assoluti, sono le imprese di Montevarchi a  far segnare 

un livello di ricavi più elevato (3,9 milioni di euro in media) di quelle regio-

nali (3,5 milioni di euro), provinciali (2,8), e valdarnesi (2,7). E’ necessa-

rio sottolineare che i ricavi delle vendite delle prime 3 imprese edili di 

Montevarchi al 2006 coprono circa il 59% del fatturato del comparto a 

livello comunale, a testimoniare la coesistenza nello stesso contesto di 

aziende medio - piccole (solo tre superano gli 8,4 milioni di euro) e di 

imprese piccole o piccolissime (9 imprese su 15 ottengono ricavi al 2006 

per meno di 2,2 milioni di euro). 

In termini di utile netto per azienda, è l’aggregato regionale che raggiun-

ge il livello più elevato (76 mila euro al 2006), mentre, a causa del signifi-

cativo decremento degli ultimi anni, le imprese edili di Montevarchi si 

attestano a poco più di 30 mila euro di utile ad azienda; 40 e 48 mila 

euro di utile sono, invece, i livelli medi nel Valdarno e nell’aggregato pro-

Costruzioni - Tassi di variazione % (2004-2006)  
(elaborazioni Nomisma su dati Aida - Bureau Van Dijk) 

 MONTEVARCHI 

(15 IMPRESE) 

• RICAVI     0,1% 

• V.A.        21,1% 

• UTILE       -66% 

VALDARNO 

(55 IMPRESE) 

• RICAVI    -0,7% 

• V.A.        19,6% 

• UTILE      -9,9% 

AREZZO 

(142 IMPRESE) 

• RICAVI  20,6% 

• V.A.         20% 

• UTILE    25,9% 

TOSCANA 

(1.287 IMPRESE) 

• RICAVI  18,2% 

• V.A.        21,6% 

• UTILE     32,2% 
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vinciale.  

La piccola dimensione di impresa sembra influenzare negativamente la 

capacità di produrre valore aggiunto, almeno per quanto riguarda le im-

prese “provinciali”. Il rapporto tra valore aggiunto e ricavi delle vendite è 

più elevato per il Valdarno e per l’aggregato regionale (0,27 e 0,25) ri-

spetto all’insieme delle imprese provinciali (0,22); per le imprese di Mon-

tevarchi il rapporto nel 2006 è pari a 0,27.  

Commercio all’ingrosso 

In termini di dimensione media per fatturato, le imprese appartenenti al 

settore del commercio all’ingrosso variano dai 4,1 milioni di euro dell’ag-

gregato di Montevarchi  ai 7,1 milioni di quello provinciale, passando per 

i valori intermedi relativi al Valdarno (4,7 milioni di euro) e del gruppo 

regionale (6,54 milioni di euro).  

Relativamente ai tassi di crescita dei ricavi, invece, sono proprio le im-

prese di Montevarchi e del Valdarno in generale a mostrare i maggiori 

progressi (rispettivamente, +20,9% e +18%) a fronte di un aumento me-

dio pari al 14% per le aziende regionali e provinciali. 

Lo stato di relativo benessere delle imprese di Montevarchi è visibile 

anche dai dati relativi all’utile netto: con circa 40 mila euro ad azienda le 

imprese commerciali montevarchine ottengono un livello superiore a 

quello medio provinciale (25 mila), e in linea con il complesso del Valdar-

no (41 mila). 

Peggiore invece la performance delle imprese di Montevarchi in relazio-

ne al valore aggiunto: nel 2006 raggiungono i 555 mila euro, il valore più 

basso degli altri aggregati considerati  (566 mila in Valdarno, 591 mila 

euro in provincia,  664 mila euro in regione). 

2. analisi della struttura demografica ed economica del comune 

 

 

 

 

 

MONTEVARCHI 

(13 IMPRESE) 

•  RICAVI     20,9% 

•  V.A.         28,9% 

•  UTILE        5,9% 

VALDARNO 

(34 IMPRESE) 

• RICAVI    18,8% 

• V.A.            26% 

• UTILE      86,9% 

AREZZO 

(254 IMPRESE) 

• RICAVI  14,3% 

• V.A.       15,7% 

• UTILE   -11,6% 

TOSCANA 

(2.363IMPRESE) 

• RICAVI      14% 

• V.A.        13,8% 

• UTILE     14,5% 

Commercio all’ingrosso - Tassi di variazione % (2004-2006)  
(elaborazioni Nomisma su dati Aida - Bureau Van Dijk) 
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3. la residenza  

3. la residenza 

 

3.1. Lo stato di attuazione del Regolamento Urbanistico nel 

periodo 2004/2009 

Al fine di definire in maniera chiara ed esaustiva il quadro generale di 

riferimento in cui si inseriscono le varianti ai due strumenti urbanistici, è 

opportuno ripercorrere il quinquennio trascorso per verificare e monitora-

re l’attuazione degli interventi. 

Partendo dagli interventi strategici ovvero dalle aree definite nel Regola-

mento Urbanistico come aree di trasformazione identificate con gli acro-

nimi AT_R, aree a prevalente destinazione residenziale, e AR, aree di 

recupero, si rileva che l’attività edilizia si è mantenuta vivace anche nel-

l’ultimo quinquennio con l’attivazione di numerosi interventi che di segui-

to elenchiamo per comprenderne la portata. [vedi tabella 1]  

tabella 1 – aree residenziali attuate nel periodo 2004/2009 

aree di trasformazione – AT_R  aree di recupero – AR 

denominazione slu  
slu in 

perequaz. 
urbanistica 

slu+  denominazione capacita edificatoria 

AT_R6 Viale Matteotti 1.746 *1.689 3.435  AR2 Via Fonte Moschetta – [sub-comparto A] 2.308 

AT_R9 Via Marconi 1 1.949 *480 2.429  AR3 Ex Ospedale 11.228 

AT_R13 Mocarini 2.573 - 2.573  AR5 Bersaglieri 1.564 

AT_R15 Via Unità d'Italia 2.171 *764 2.935  AR10 Levanella Centro Storico 1.629 

AT_R16 Via Vespucci 3.084 1.500 4.584  AR25 Levanella Scambio 660 

AT_R19 Levanella – [sub-comparto A] 5.802 - 5.802    

AT_R20 La Lama 454 - 454    

AT_R25 Mercatale 1.585 785 2.370    

AT_R36 Valdilago 11.857 - 11.857    

AT_S7 Ex campo sportivo di Mercatale 450 31 481    

totali 31.671 5.249 36.920  totale 17.389 

       

*capacità edificatoria derivante dalla demolizione di edifici esistenti (2.933) 
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3. la residenza  

Dai dati riportati nella tabella 1 senz’altro si può affermare che il Regola-

mento Urbanistico è riuscito ad attivare alcune aree di recupero impor-

tanti, quali l’area dell’ex Ospedale (AR3), l’area “ex Bersaglieri” (AR5) e 

quella posta in via Fonte Moschetta (AR2), aree che per la loro localizza-

zione e consistenza risultavano e sono risultate strategiche nel ridisegno 

della città consolidata. Si tratta infatti di interventi di riqualificazione di 

aree dimesse e della loro trasformazione in insediamenti a prevalente 

destinazione residenziale (con una quota di commerciale e di direziona-

le) che con la realizzazione di 17.389 mq di superficie utile lorda insedia-

ta rappresentano il 20,29% della capacità edificatoria stimata nel dimen-

sionamento complessivo per le ristrutturazioni urbanistiche. Un importan-

te impulso si è registrato anche per quanto concerne le aree di trasfor-

mazione a destinazione residenziale (AT_R), con la realizzazione di una 

superficie utile lorda di 36.920 mq pari al 28,66% del totale del dimensio-

namento delle aree a destinazione residenziale. 

E’ doveroso sottolineare che alcune aree erano in corso di definizione, a 

vari livelli, allo scadere dei cinque anni dalla data di approvazione del 

Regolamento Urbanistico, momento in cui è intervenuta, per alcune di 

esse, la disciplina di cui all’art.55 comma 6 della L.R.1/2005. 

 

Meritano una riflessione a parte i lotti liberi che il Regolamento Urbanisti-

co aveva classificato secondo 2 tipologie (LL_A derivanti dal PRG previ-

gente, LL_B di nuova previsione). Come si deduce dalla tabella di segui-

to riportata, anche per questo tipo di intervento, l’attività si è mantenuta 
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vivace (13 lotti realizzati su 35 previsti) con una percentuale di attivazio-

ne, calcolata sulla superficie utile lorda, del 45,59% dei lotti derivanti dal 

PRG previgente e del 39,49% dei lotti di nuova previsione. Per comple-

tezza di informazione si evidenzia che un ulteriore 36,89% di lotti liberi di 

tipo A e il 27,75% dei lotti di tipo B risulta in corso di definizione. Si regi-

stra, dunque, anche per questa tipologia un indice di attuazione elevato 

pari 72,54% di superficie utile lorda realizzata o in corso di realizzazione. 

Con tali previsioni la pianificazione aveva inteso dare una risposta ad 

esigenze puntuali ed immediate, palesate dai cittadini, anche in sede di 

presentazione delle osservazioni. [vedi tabelle 2 e 3] 

 

Complessivamente, pertanto, la superficie utile lorda a destinazione pre-

valentemente residenziale messa in gioco nel quinquennio ha raggiunto 

58.284 mq, per un totale di 728 alloggi immessi sul mercato calcolati su 

un taglio medio di 80 mq insediando 1.943 nuovi abitanti virtuali. 

 

Riconducendo l’attività edilizia fin qui trattata in via generale alle UTOE 

definite nel Piano Strutturale e nel Regolamento Urbanistico appare evi-

dente che la maggior parte dei nuovi insediamenti a carattere prevalente-

mente residenziale hanno interessato le UTOE di fondovalle: Montevar-

chi, Levanella. Si registra, infatti, il 16% della capacità edificatoria com-

plessiva, attivata nel capoluogo, mentre Levanella si avvia a consolidare 

la sua struttura urbana insediando circa il 62% del dimensionamento 

dato che interviene, a bilanciare uno sviluppo tutto spostato, nell’ultimo 

tabella 2 – lotti liberi provenienti dal prg previgente (LL_A) 

in itinere  attuati 

denominazione capacita edificatoria  denominazione capacita edificatoria 

LL_A03 Via Perosi 2 240  LL_A01 Via Colombo 269 

LL_A06 Via XXIV Maggio 106  LL_A02 Via Melograno 379 

LL_A08 Via Becorpi 533  LL_A05 Via Perosi 1 300 

LL_A09 Via Arno 295  LL_A07 Via da Verrazzano 167 

LL_A12 Moncioni 52  LL_A10 Via Fonte Moschetta 225 

   LL_A13 Via Perosi 3 175 

Totale 1226  totale 1.515 

 

tabella 3 – lotti liberi di nuova previsione (LL_B) 

in itinere  attuati 

denominazione capacita edificatoria  denominazione capacita edificatoria 

LL_B05 Via delle Ginestre 470  LL_B01 Mercatale 316 

LL_B09 Pucciano 2 410  LL_B03 Via Arno 355 

LL_B16 Via Unità d’Italia 275  LL_B06 Via Isonzo 368 

LL_B18 Via Fornaci Vecchie 212  LL_B07 Noferi 576 

LL_B19 Via Montenero 242  LL_B10 Via della Resistenza 397 

LL_B21 Padulette 2 120  LL_B11 Podere Buresta 191 

   LL_B15 Via Bologna 257 

Totale 1.729  totale 2.460 
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periodo, verso l’insediamento di attività produttive. Il dato che emerge 

dalle UTOE di collina appare di sostanziale inerzia registrando un solo 

intervento nella UTOE di Mercatale pari al 65% del suo dimensionamen-

to. Tutto ciò è da imputare ad effettive difficoltà riscontrate nella concreta 

attuazione, in particolare nella UTOE di Moncioni, in relazione alla morfo-

logia dei luoghi, al loro impatto ambientale e alla dotazione infrastruttura-

le ecc. [vedi tabella 4] 

 

3.2. Le modifiche al plafond perequativo: il progetto di riequilibrio 

tra Montevarchi, Levanella e Levane 

Con il Regolamento Urbanistico il Comune di Montevarchi ha introdotto 

la perequazione urbanistica sperimentando varie modalità applicative. 

La perequazione urbanistica è un metodo disciplinare ampiamente ap-

profondito e affinato sia sul piano concettuale che su quello della prassi 

operativa, a partire dagli inizi degli anni ’90, che trae origine e motivazio-

ne nel momento in cui: 

− la giurisprudenza ha sancito la decadenza e l’indennizzabilità dei vin-

coli urbanistici. Con la sentenza della Corte Costituzionale, 20 maggio 

tabella 4 – capacità edificatoria attuata nel periodo 2004/2009 suddivisa per Utoe 

Utoe Montevarchi 

AT_R 12.144 mq / 75.916 mq  16.00% 

AR 15.100 mq / 80.040 mq  18.87% 

 

Utoe Levane 

AT_R 0 mq / 8.224 mq  0.00% 

 

Utoe Levanella 

AT_R 19.777 mq / 32.191 mq  61.44% 

AR 2.093 mq / 3.333 mq  62.80% 

 

Utoe Ricasoli 

AT_R 0 mq /   380 mq  0.00% 

 

Utoe Caposelvi 

AT_R 0 mq / 2.295 mq  0.00% 

 

Utoe Ventena 

AT_R 0 mq /   330 mq  0.00% 

 

Utoe Rendola 

AT_R 0 mq /   687 mq  0.00% 

 

Utoe Mercatale 

AT_R 2.066 mq / 3.159 mq  65.40% 

 

Utoe Moncioni 

AT_R 0 mq / 1.916 mq  0.00% 
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1999, n.179 viene dichiarata l’illegittimità costituzionale del combinato 

disposto degli artt. 7, numeri 2, 3 e 4, e 40 della legge 17 agosto 1942, 

n.1150 (Legge urbanistica) e 2, primo comma, della legge 19 novem-

bre 1968, n.1187 (Modifiche ed integrazioni alla legge urbanistica 17 

agosto 1942, n.1150), nella parte in cui consente all’Amministrazione 

di reiterare i vincoli urbanistici scaduti, preordinati all’espropriazione o 

che comportino l’inedificabilità, senza la previsione di indennizzo; 

− il mutare del quadro economico e finanziario degli enti locali, che ha 

reso sempre più difficile continuare a praticare politiche attive, attraver-

so l’acquisizione delle aree mediante esproprio. 

Al di là di queste due condizioni oggettive e ineludibili il principio della 

perequazione è stato trasformato nelle varie esperienze attuate a livello 

nazionale in un preciso approccio della progettazione urbanistica che in 

estrema sintesi si traduce: 

− nel classificare le aree interessabili da trasformazioni urbanistiche in 

categorie caratterizzate da analoghe condizioni di fatto e di diritto, 

quindi in modo tendenzialmente oggettivo; 

− nell’attribuire diritti edificatori di pari entità a tutti i proprietari delle aree 

che si trovano in analoghe condizioni di fatto e di diritto, indipendente-

mente dalla destinazione specifica, pubblica o privata, assegnata loro 

dal piano urbanistico, in modo da non penalizzare nessuna delle pro-

prietà coinvolte; 

− nello stabilire diritti edificatori unitari contenuti (comunque tali da dare 

luogo ad un valore di mercato che renda conveniente l'intervento) in 

modo che nell'attuazione del piano l'edificazione che ne consegue 

possa essere concentrata su una parte limitata delle aree costituenti il 

comparto, prevedendo la cessione gratuita al comune di tutte le altre 

aree in eccedenza rispetto alla dotazione minima di legge; 

− nell’utilizzare tali aree, acquisite senza esproprio, per attuare le politi-

che dell'ente locale, vuoi per recuperare le carenze pregresse di aree 

per attrezzature e spazi collettivi, vuoi per le politiche della casa. 

Partendo dunque da questo approccio strategico adottato per le aree di 

trasformazione a destinazione residenziale, occorre fare una serie di 

riflessioni a valle dei cinque anni di gestione attiva degli interventi previsti 

nel Regolamento Urbanistico. Il Piano Strutturale individuava, infatti, un 

indice espresso in mq/mq pari 0,15, omogeneo per tutte le aree di nuova 

previsione che si trovassero in eguali condizioni di fatto e di diritto. Il Re-

golamento Urbanistico ha utilizzato questo indice come plafond per l’ap-

plicazione della perequazione urbanistica. 

Il meccanismo perequativo introdotto permetteva di trasferire, anche se 

non obbligatoriamente, all’interno di aree di trasformazione con indice 

0,15 mq/mq, identificate dal Regolamento Urbanistico, una capacità edifi-

catoria aggiuntiva (definita a priori per ogni scheda norma) derivante 
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dalle aree soggette ad esproprio (infrastrutture e servizi) definita pari a 

0,05 mq/mq o dal trasferimento di parte della superficie demolita nelle 

aree di recupero. 

La modalità introdotta è risultata, dopo circa due anni di gestione, ineffica-

ce. Il terreno, con indice 0,15 mq/mq, veementemente criticato dagli ope-

ratori all’approvazione del Regolamento Urbanistico perché nettamente 

inferiore agli indici del PRG previgente definiti in 1/1,5 mc/mq conteneva 

in sé un plusvalore che determinava da solo la fattibilità economica dell’o-

perazione immobiliare con la conseguente mancata acquisizione della 

capacità edificatoria aggiuntiva derivante dal meccanismo perequativo. 

L’attribuzione degli indici di edificabilità, ossia dei plafond perequati-

vi, rappresenta un passaggio di cruciale importanza per l'operatività del 

dispositivo perequativo (Barbieri, Oliva 1995). Indici elevati facilitano 

l'accordo tra Comune e proprietà fondiaria, ma appesantiscono il carico 

urbanistico che il sistema urbano deve sostenere. Al contrario indici più 

contenuti permettono di raggiungere importanti risultati per quanto con-

cerne la quantità dei suoli acquisiti dalla collettività, ma con essi ottenere 

il consenso dei proprietari coinvolti può diventare problematico. Il nodo 

della questione è che se il plafond perequativo produce un valore supe-

riore a quello già incorporato nei suoli, la proprietà fondiaria è propensa a 

realizzare la trasformazione. Tuttavia se il plusvalore generato dal 

plafond è rilevante, allora il decisore pubblico "regala" un beneficio che la 

proprietà privata incamera "dormendo" (Morbelli 2001). 

Si rileva dunque che il plafond perequativo scelto (0,15 mq/mq), pur 

essendo nettamente inferiore agli indici del PRG previgente, non neces-

sitava dell’incremento proposto per divenire economico. L'Ammini-

strazione comunale alla luce di questa considerazione ha deciso di ren-

dere obbligatorio l'accoglimento della quota di capacità edificatoria deri-

vante dalla perequazione urbanistica (variante n.9 approvata con delibe-

ra C.C. n.32 del 30.03.2006). 

Per fornire un ulteriore dato utile ad avviare la riflessione sul tema espo-

sto, analizzando le aree di trasformazione a destinazione residenziale 

(AT_R) attuate o in corso di realizzazione si evince, che attraverso il 

meccanismo della perequazione, reso obbligatorio dalla delibera di cui 

sopra, l’indice medio raggiunto è pari a 0,20 mq/mq. 

La considerazione dunque da farsi in questa fase di revisione del Rego-

lamento Urbanistico riguarda eventuali variazioni al plafond perequativo 

al fine di rendere più agevole il meccanismo della perequazione. 

La riflessione di carattere generale illustrata ha condotto a proporre una 

modifica al plafond perequativo, dallo 0,15 mq/mq allo 0,10 mq/mq appli-

cato alla superficie territoriale, per tutte quelle aree che non sono state 

attivate nel quinquennio trascorso con l’obiettivo prioritario di favorire e 

agevolare il trasferimento della capacità edificatoria dalle aree per 

servizi e dalle aree soggette a demolizione, ovvero da quelle aree conno-
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tate da condizioni di degrado, localizzate in particolar modo nel capoluogo. 

L’azione, estesa a tutte le aree di trasformazione a prevalente destina-

zione residenziale, dovrebbe produrre un abbattimento della rendita fon-

diaria. 

Mantenendo inalterati i rapporti morfo-tipologici delle aree, grazie all’in-

cremento governato nel Regolamento Urbanistico, che permette comun-

que di raggiungere un indice territoriale intorno allo 0,20 mq/mq, si rigua-

dagna la corretta densità tipica del contesto urbano caratteristico della 

maggior parte delle aree di trasformazione. L’operazione, al contempo, 

permette di mettere in gioco una maggiore quantità di capacità edifi-

catoria in trasferimento, obiettivo che l'Amministrazione si è posto come 

prioritario, soprattutto per eliminare rapidamente le condizioni di degrado 

che connotano alcune aree strategiche della città, soggette a totale o 

parziale demolizione. 

Vi è quindi un legame forte fra la scelta pianificatoria di ridurre l’in-

dice delle aree di trasformazione e il principio della perequazione 

urbanistica. Con l’abbattimento dell’indice, e quindi con la maggio-

re possibilità di accogliere capacità edificatoria in trasferimento, si 

è decisamente ampliato il concetto di equità distributiva alla base 

della perequazione urbanistica fornendo a un numero più ampio di 

soggetti l’opportunità di agire in importanti operazioni di sviluppo 

della città. 

 

 

Il registro dei crediti edilizi e le aree di recupero: un metodo da sperimenta-

re, una opportunità da incentivare 

Come si è detto le varianti, oggetto della presente valutazione, si spingono a facili-

tare il trasferimento di capacità edificatoria dalle aree connotate da condizioni di 

degrado verso le aree deputate ad accogliere tale incremento con l’obiettivo della 

riqualificazione di aree, che per la loro ubicazione, oggi risultano strategiche per la 

città. A tal punto l’Amministrazione ritiene urgenti e necessarie tali operazioni di 

demolizione di volumi obsoleti e del loro trasferimento, da proporre un ulteriore 

passo in avanti nella gestione delle demolizioni e dei conseguenti trasferimenti. E’ 

noto che operazioni di questo tipo necessitano di lunghe e faticose negoziazioni 

fra le proprietà che non sempre trovano la condivisione di un progetto comune. 

Per questo motivo l’Amministrazione propone di istituire il registro dei crediti 

edilizi esito delle demolizioni di manufatti obsoleti. 

Molte sono ormai le leggi regionali che hanno formalmente definito il meccanismo 

perequativo del trasferimento e istituito il registro dei crediti edilizi, ovvero un regi-

stro dove vengono certificate le entità delle demolizioni effettuate quale credito 

edilizio da riutilizzare nelle aree che il Regolamento Urbanistico individua come 

deputate ad accogliere tale incremento. L’efficacia del riconoscimento del credito 

edilizio è subordinata alla realizzazione degli interventi di riqualificazione urbanisti-

ca o ambientale o di delocalizzazione previsti nel Regolamento Urbanistico. Intro-

ducendo questa ulteriore opportunità l’Amministrazione intende sollecitare in ma-

niera più decisa la tempestiva riqualificazione di aree che versano in avanzato 
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stato di degrado fisico, sociale, urbanistico e ambientale ecc. La Regione Tosca-

na, pur non avendo formalmente individuato nel principio della perequazione affer-

mato all’art.60 della L.R.1/2005 il meccanismo del trasferimento, ne palesa l’uso 

nel Piano di Indirizzo Territoriale. 

In merito alle aree di recupero appare importante mettere a sistema una serie di 

considerazioni a partire dalle norme sperimentali codificate nel Regolamento Ur-

banistico, di trasferimento di parte della capacità edificatoria esistente a fronte 

della realizzazione e cessione di adeguati spazi pubblici, in altra area di trasforma-

zione deputata ad accoglierla. La norma rendeva facoltativo il trasferimento, e 

pertanto si è assistito, in questi cinque anni, alla ricostruzione tout court della 

capacità edificatoria derivante dalla demolizione degli edifici dismessi con esiti 

non del tutto apprezzabili proprio per quanto riguarda la consistenza e l'inserimen-

to nel contesto degli edifici ricostruiti. 

La nuova disciplina del PIT tratta in maniera esaustiva la problematica delle aree 

industriali dismesse partendo dalla sollecitazione a contrastare la delocalizzazione 

delle attività produttive e il conseguente cambiamento d’uso degli immobili di-

smessi. La fattispecie evidenziata dal Piano di Indirizzo Territoriale contempla 

situazioni non rilevabili in questo momento storico nel Comune di Montevarchi. In 

questa area geografica non si assiste (ancora) al fenomeno della delocalizzazione 

e del conseguente abbandono di edifici industriali di recente realizzazione, a Mon-

tevarchi devono essere in questo momento risolte situazioni in cui opifici storici 

(talvolta anche di un certo valore architettonico-testimoniale) sono dismessi o, 

nella peggiore delle condizioni, non essendo più utilizzati per la loro funzione origi-

naria sono stati frazionati e utilizzati per attività non compatibili con il contesto 

circostante. Risulta evidente come in questi casi non sia possibile riconvertire i 

manufatti ormai obsoleti e inadeguabili alle esigenze della produzione ed è quindi 

necessario ipotizzare una loro trasformazione con una destinazione d’uso diversa 

da quella originaria. Le riflessioni indotte dai casi concreti attuati nel Comune e 

dagli indirizzi del PIT impongono un cambiamento di rotta nella definizione delle 

modalità attuative delle aree di recupero. Considerato che attualmente la norma 

non impone il trasferimento di parte delle superfici, ma si limita a dare solo l’oppor-

tunità, è utile spingersi oltre e prescrivere il trasferimento di una quota parte di 

superficie in aree deputate ad accoglierla. Traducendo in indice, la capacità edifi-

catoria demolita e ricostruita all’interno delle aree di recupero attuate o in corso di 

realizzazione, si rileva che esso si attesta mediamente intorno a 0,60 mq/mq con 

un evidente risultato di eccessiva densità degli insediamenti ricostruiti e con una 

decisa sofferenza della quantità e conseguente qualità degli spazi pubblici. L’ipo-

tesi da perseguire è quella di imporre un indice di ricostruzione in loco quale quota 

parte della superficie utile lorda virtuale complessiva esistente al fine di determina-

re un miglioramento della qualità degli insediamenti a favore di un sistema di spazi 

pubblici adeguati alle nuove funzioni imponendo il trasferimento del restante quota 

in altra area. A tal proposito le aree connotate da condizioni di degrado sono state 

individuate e analizzate una per una allo scopo di valutare nel dettaglio lo stato e 

la tipologia del degrado, nonché gli elementi oggetto di conservazione, di trasfor-

mabilità e di trasferimento delle parti da sottoporre a demolizione. Le indagini 

hanno condotto alla redazione di un documento, allegato alla presente relazione, 

nel quale sono state evidenziate e valutate in maniera puntuale le categorie sopra 

descritte attraverso elaborazioni grafiche, foto e matrici sintetiche di valutazione 
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come stabilito all’art.9 del Regolamento di attuazione delle disposizioni del Titolo 

V della L.R.1/2005 n.3/R. Gli esiti della valutazione costituiscono la base per la 

discussione che potrebbe aprirsi nel merito in fase di valutazione intermedia, non-

ché elementi fondanti nella costruzione delle prescrizioni che saranno inseriti nel 

Regolamento Urbanistico al fine di rendere attuabili gli interventi nell’ambito della 

ipotesi generale normativa il cui obiettivo è quello di una trasformabilità sostenibile 

relazionata al contesto urbano in cui sono ubicate. 

 

 

Attribuire il nuovo indice territoriale di base consente di trovare solu-

zione, oltre a quanto sopra evidenziato, anche ad una serie di questioni 

che sono emerse nel corso della revisione del Piano Strutturale e del 

Regolamento Urbanistico. 

 

La prima questione risolta attiene alla capacità edificatoria complessiva 

a carattere residenziale della frazione di Levane. Nella riflessione gene-

rale sulla capacità di sviluppo affidata ad ogni UTOE nel Piano Struttura-

le del 2000, è emerso uno squilibrio fra le tre UTOE di fondovalle, con 

una evidente penalizzazione della frazione di Levane, anche alla luce di 

nuove considerazioni e mutate condizioni al contorno. A Levane era pre-

visto un dimensionamento residenziale complessivo di mq.7.983 di su-

perficie utile lorda (slu), affidata nel Regolamento Urbanistico a quattro 

interventi (uno solo dei quali ha avuto esito con l'approvazione del piano 

attuativo(1)), e una espansione a carattere produttivo quale completamen-

to di una zona esistente in cui sono insediate piccole attività a carattere 

artigianale con una quota di residenza. Lo scenario che oggi si profila 

risulta completamente diverso da quello di allora, con una palese con-

traddizione fra la circoscritta capacità di sviluppo residenziale assegnata 

alla frazione e l'ampia offerta di lotti a carattere produttivo, anche se di 

dimensioni contenute. 

La riflessione condotta, preliminare alla proposta di modifica delle previ-

sioni di sviluppo della frazione, muove da una serie di considerazioni di 

diversa natura che possono essere riassunte nei seguenti punti: 

− si registra un'inversione di tendenza per quanto riguarda la richiesta di 

nuovi insediamenti produttivi nella frazione. I lotti dell'area PIP "VIA AR-

NO", prevista nel PRG previgente, hanno stentato ad essere integral-

mente assegnati, a differenza di quelli della area PIP "SS 69" che sono 

stati immediatamente assegnati e sono in esercizio ormai da tempo; 

− i residenti, nel percorso di ascolto già avviato dall’Amministrazione per 

l’illustrazione del documento di avvio del procedimento della variante, 

palesano la netta propensione alla modifica della previsione da produt-

tiva a residenziale; 

− le piccole imprese presenti nel tessuto produttivo esistente chiedono 

addirittura la trasformazione degli immobili da produttivo a residenziale; 

(1) La scheda norma AT_R23 “Via della Costa” 
deve essere riconfermata con le stesse carat-
teristiche, parametri e modalità di cui alla 
Del.C.C.n.6 del 09.01.2004 di approvazione 
del Regolamento Urbanistico poiché la man-
cata sottoscrizione della convenzione per la 
realizzazione delle opere di urbanizzazione è 
avvenuta per il verificarsi di una sopravvenuta 
causa di impossibilità, indipendente dalla 
volontà dei lottizzanti firmatari il Piano attuati-
vo adottato con Del.C.C.n.29 del 14.03.2007 
e dell’Amministrazione Comunale. 
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− il trend generale rileva una contrazione delle imprese artigiane. 

[vedi tabella 5 e immagini 1 e 2] 

Alla luce di quanto sopra, la proposta di modifica è quella di trasformare 

l’area a destinazione produttiva in area a destinazione residenziale. Al 

fine di rendere immediatamente attiva la previsione è necessario reperire 

la capacità edificatoria adeguata a soddisfare la nuova previsione, attra-

verso il bilanciamento con le UTOE del capoluogo e di Levanella. La 

definizione del nuovo plafond perequativo produce un residuo di capacità 

edificatoria che viene ridistribuito parzialmente dalle altre UTOE di fondo-

valle all’UTOE di Levane per consentire l’operazione di modifica, mante-

nendo inalterato il dimensionamento complessivo del Piano Strutturale 

originario. 

[vedi tabella 6 pagina seguente] 

 

La seconda questione risolta attiene l'attuazione di una grande area di 

trasformazione zona Berignolo, già individuata nel Piano Strutturale che, 

alla luce della verifica della pericolosità idraulica, ai sensi del Regola-

mento attuativo della L.R.1/2005 n.26/R, risulta essere soggetta a rischio 

idraulico elevato, in virtù dell'innalzamento di un metro del battente del-

l'Arno. 

immagine 1 - foto area anno 2007 PIP Levane SS69  immagine 2 - foto area anno 2007 PIP Levane Via Arno  

tabella 5 – attuazione lotti aree produttive prg previgente – UTOE di Levane 

area P.I.P. “Levane SS69”  area P.I.P. “Levane via Arno” 

Iter piani attuativi  Iter piani attuativi 

adozione delibera. CC n.99 del 08.11.2001  adozione delibera. CC n.45 del 23.04.2002 

approvazione delibera. CC n.58 del 06.06.2002  approvazione delibera. CC n.98 del 30.09.2002 

Iter costruzione lotti  Iter costruzione lotti 

lotti P.d.C. inizio lavori fine lavori agibilittà  lotti P.d.C. inizio lavori fine lavori agibilittà 

1 - - - 03.11.2006  1-4     

2 - - - 29.06.2006  2 - 22.04.2008   

3 - - - 17.12.2008  3 - - 24.10.2008  

4 - - - 20.04.2007  5-6a - - - 29.05.2007 

5 - - - 21.09.2006  7-6b - - - 29.05.2007 

6 - - - 12.02.2008       
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Il nuovo dato conoscitivo impone l’inedificabilità dell’area legata, non 

tanto al livello di pericolosità, ma alla impossibilità di metterla in sicurez-

za idraulica per il diretto coinvolgimento dell’Arno. Conseguenza diretta è 

la inedificabilità delle aree di trasformazione AT_R3 “BERIGNOLO”, 

AT_R4 “PIAZZALE ALLENDE” e AT_R5 “VIA RUINI” e il congelamento 

delle condizioni di utilizzo delle aree circostanti, in parte già occupate da 

manufatti, la cui sorte è quella di non poter in alcun caso modificare la 

propria destinazione per non aggravare ulteriormente il rischio in caso di 

eventi di piena. 

[vedi immagini 3, 4 e 5 pagine seguenti] 

Questa nuova condizione, esito dell’aggiornamento del quadro conosciti-

vo alle nuove disposizioni normative, induce un mutamento sensibile 

delle previsioni di sviluppo per quest’area, imponendo alla Amministra-

zione una riflessione di carattere generale che modifica in maniera so-

stanziale lo scenario di una zona strategica della città. 

Due sono gli obiettivi che l’Amministrazione si è posta come prioritari per 

poter avviare ragionamenti su ipotesi di sviluppo alternative per quell’area: 

− prevedere un tracciato lineare che corra parallelo all’Arno, che crei una 

alternativa per il traffico locale alla SR69 a partire dallo svincolo con il 

nuovo ponte sull’Arno fino a ricongiungersi con lo svincolo del ponte 

Mocarini. (Parte del tracciato ricade nell’area soggetta a rischio idrauli-

co elevato e pertanto dovrà essere studiato un sistema di messa in 

tabella 6     

U.T.O.E. Montevarchi  U.T.O.E. Levane  U.T.O.E. Levanella 

                       

Slu [mq]  Slu [mq]  Slu [mq] Dimensionamento del 
Piano Strutturale 76.076  

Dimensionamento del 
Piano Strutturale 7.983  

Dimensionamento del 
Piano Strutturale 33.033 

                       

        Attuazione 2004/2009 del 
Regolamento Urbanistico    

Attuazione 2004/2009 del 
Regolamento Urbanistico    

Attuazione del 
Regolamento Urbanistico   

AT_R6 “Viale Matteotti 1.746   Nessuna area attuata    AT_R19 “Levanella” Sub “A” 5.802  

AT_R9 “Via Marconi 1” 1.949       AT_R20 “La Lama” 454  

AT_R13 “Via Mocarini” 2.573       AT_R36 “Valdilago” 11.857  

AT_R15 “Via Unità d'Italia” 2.171       AT_S3 “Attrezzature sportive” 1500  

AT_R16 “Via Vespucci” 3.084       Verde pubblico di Via Marconi (4) 164  

AT_S8 “Palazzo del Podesta” (1) 312          

Verde pubblico di Via Piave (2) 309          

TOTALE 12.144   TOTALE 0   TOTALE 19.777  

                       

                       

Slu [mq]  Slu [mq]  Slu [mq] Dimensionamento del 
Piano Strutturale 
al netto dell’attuazione del RU 63.932  

Dimensionamento del 
Piano Strutturale 
al netto dell’attuazione del RU 7.983  

Dimensionamento del 
Piano Strutturale 
al netto dell’attuazione del RU 13.256 

                       

Slu [mq]  Slu [mq]  Slu [mq] RIEQUILIBRIO DELLE UTOE 
DI FONDOVALLE  - 4.100  

RIEQUILIBRIO DELLE UTOE 
DI FONDOVALLE + 6.100  

RIEQUILIBRIO DELLE UTOE 
DI FONDOVALLE - 2.000 

                       

Slu [mq]  Slu [mq]  Slu [mq] Dimensionamento della 
Variante al Piano Strutturale 59.832  

Dimensionamento della 
Variante al Piano Strutturale 14.083  

Dimensionamento della 
Variante al Piano Strutturale 11.256 

                       

  

  

(1) P.D. n.1214 del 21/08/2007 con assegnazione della slu 
all’area di trasformazione AT_R25 “MERCATALE” 
 
(2) Cessione dell’area a verde pubblico con trasferimento 
della slu nell’area di trasformazione AT_R25 “MERCATALE”  

 

 

(3) Trasferimento della slu nell’area di trasformazione AT_R16 
“VIA VESPUCCI” 
 
(4) Cessione dell’area a verde pubblico con trasferimento 
della slu nell’area di trasformazione AT_R25 “MERCATALE” 
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sicurezza del manufatto stradale); 

− completamento dell’asse di via Unità d’Italia – via Calamandrei, trac-

ciato strategico per la presenza di numerose attività commerciali esi-

stenti ed in corso di realizzazione. 

A partire da questo sistema infrastrutturale occorre rivedere nella sua 

totalità l’ipotesi di sviluppo futuro della zona, rapportandosi a condizioni 

decisamente modificate rispetto al precedente scenario. 

L’idea guida è quella di creare una concentrazione dell’edificazione nell’-

area attualmente occupata dall’antistadio, da colture orto-florovivaistiche, 

con una rarefatta presenza di edifici a destinazione residenziale. L’ipotesi 

progettuale indagata propone di ricucire l’area, unico vuoto all’interno di 

un tessuto densamente urbanizzato, avendo come riferimento il sistema 

costituito da isolati, generato dal disegno del PRG del 1924, in cui il tes-

suto presenta una regola insediativa riconoscibile per il disegno dei lotti e 

per l’allineamento degli edifici alla viabilità principale, che ha portato alla 

realizzazione di aree morfologicamente ordinate, seppure con tipologie 

edilizie disomogenee. La traslazione del modello nell’area libera, riprodu-

ce una serie di isolati di diversa dimensione caratterizzati da una edifica-

zione continua lungo il tracciato stradale, che richiama un’edilizia ad alta 

densità abitativa. [vedi immagini 6 e 7] 

La scelta, di ricorrere ad una edilizia densa (5/6 piani fuori terra) è la 

conseguenza, nel caso specif ico, della necessità di spalmare una 

immagine 3 - zona “Berignolo” - Regolamento Urbanistico vigente immagine 6 
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immagine 4 - zona “Berignolo” - RU vigente con sovrapposizione delle aree esondabili 

immagine 5 - zona “Berignolo” - nuova ipotesi progettuale 

3. la residenza  

immagine 7 
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capacità edificatoria data, su una superficie molto più ristretta per i 

problemi idraulici sopradescritti, ma anche della esigenza di cambiare 

direzione rispetto ad un recente passato pianificatorio. Per andare 

incontro alle esigenze di un mercato che rispondeva alla richiesta di 

edifici tri-quadrifamiliari con ingresso indipendente, sono state gene-

rate tipologie edilizie “villa/condominio” “condominio/villa” ad elevato 

consumo di suolo in aperto contrasto con la più recente disciplina di 

salvaguardia del territorio. Se da un lato, dunque, si profila una città 

densa, fatta di isolati chiusi con ampi giardini interni di carattere pri-

vato, dall’altro, alla luce dello studio idraulico, si profila il permanere 

di un vuoto. Non volendo penalizzare i proprietari dei terreni coinvolti 

nei comparti edif icatori ex AT_R3 “BERIGNOLO”, AT_R4 “PIAZZALE 

ALLENDE”, AT_R5 “VIA RUINI”, ma volendo in qualche misura conti-

nuare a coinvolgerli nel processo di trasformazione della città, la ca-

pacità edificatoria data, ridotta in virtù della riflessione generale sul 

plafond, sarà spalmata nell’area di concentrazione volumetrica sopra-

descritta con l’obbligo di cedere gratuitamente al comune le aree che 

hanno prodotto tale capacità edificatoria. 

I l meccanismo induce una serie di rif lessioni sulla destinazione di 

un’area che per dimensione e localizzazione rappresenta un ele-

mento strategico nel sistema dei pieni e dei vuoti della città. L’o-

biettivo che l’Amministrazione si è data è quello della realizzazio-

ne di un parco urbano con funzione di cassa di espansione per 

accogliere gli eventi di piena paventati. Fondamentalmente, al di 

là della configurazione definitiva dell’area, che andrà studiata nel 

dettaglio via via che le aree saranno coinvolte nel processo di svi-

luppo della città, l’idea è quella di creare un episodio di raccordo 

fra la città densa e l’Arno valorizzando, in primo luogo, una rete di 

percorsi pedonali e ciclabili che avvicinino il f iume alla città. Nel 

divenire di un processo di trasformazione, senz’altro lungo, po-

tranno e dovranno coesistere aree di verde attrezzato con aree 

ancora dedicate alla agricoltura mantenendo fermo l’obiettivo della 

permeabilità dell’area verso l’Arno.  

[vedi immagini 8 e 9 pagina seguente] 

 

La terza questione risolta attiene il dimensionamento del piano e 

l'eredità lasciataci dal PRG allora vigente. Alcune aree infatti, erano 

state riconfermate nel Regolamento Urbanistico mantenendo lo stato 

diritto delle precedenti previsioni (indici non allineati con il plafond del 

Piano Strutturale). Decorsi cinque anni senza che si sia attivato alcun 

procedimento è stata valutata l'opportunità della loro riconferma equi-

parandole però alle altre aree di nuova previsione (indice territoriale 

0,10 mq/mq), mantenendo inalterato il dimensionamento complessivo 

iniziale del Piano Strutturale. 

3. la residenza  
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3. la residenza  

immagine 8 - zona “Berignolo” - planivolumetrico RU vigente 

immagine 9 - zona “Berignolo” - planivolumetrico nuova ipotesi progettuale 
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3.3. Le aree agricole e le frazioni di collina: il riconoscimento come 

UTOE delle prime, il necessario ridimensionamento delle seconde 

Il Piano Strutturale ha individuato, nella sua versione originaria, sei UTO-

E corrispondenti alle frazioni collinari del territorio del Comune di Monte-

varchi: Caposelvi, Mercatale, Moncioni, Rendola, Ricasoli e Ventena, il 

cui perimetro coincideva con il centro storico e l’espansione più recente. 

La politica urbanistica di allora, mutuata in parte anche dall’impostazione 

del PRG vigente, riteneva necessario tentare la strada della offerta di 

nuovi alloggi prevedendo nuove aree di trasformazione al margine dell’e-

dificato esistente al fine di rivitalizzare frazioni soggette ad una tangibile 

migrazione della popolazione verso il fondovalle e ad un conseguente 

processo di abbandono e degrado. 

Gli interventi sono rimasti nel maggior numero dei casi sulla carta, la-

sciando inattuate le previsioni soprattutto nelle frazioni dove la capacità 

edificatoria insediabile era consistente. La consapevolezza acquisita oggi 

intorno alla questione paesaggio e alla sua “conservazione attiva”, appa-

re nettamente in contrasto con quanto pensato ed elaborato nella prima 

stesura del Piano Strutturale. 

L’evoluzione del pensiero e l’approccio metodologico conseguente è 

stato tradotto e declinato in maniera chiara e dettagliata nel Piano di Indi-

rizzo Territoriale che fra i suoi “metaobiettivi” (cioè gli indicatori di “cosa e 

quando “si può” fare nel por mano alle risorse del territorio in funzione 

dei beni e dei valori che quel patrimonio racchiude in atto o in potenza”) 

include quello di “tutelare il valore del patrimonio “collinare” della Tosca-

na” (PIT - documento di Piano, punto 6.3.3), in quanto “uno dei fattori 

salienti della qualità del territorio toscano, cioè della sua universale rico-

noscibilità […] a forte rischio di erosione [dovuta a] una pervasiva ag-

gressione della rendita immobiliare, al diffondersi delle sue sollecitazioni 

all’utile”. Sulla base di questa constatazione, il metaobiettivo indica che 

“l’urbanizzazione ed edificazione nelle campagne possono aver luogo 

solo come ipotesi pianificatoria e progettuale tanto eccezionale quanto 

eccellente. […] Occorre che siano in gioco visioni e operazioni che inve-

stano “un sistema” territoriale e una filiera di opportunità e di funzioni, 

non interventi che pretendono la propria legittimazione in virtù dell’auto-

valorizzazione immobiliare specifica e peculiare dei beni che ne sono 

oggetto”.  

Ciò premesso, “la Regione considera altamente auspicabile che, ai fini 

suddetti e laddove necessario, gli strumenti di governo del territorio ride-

finiscano, in coerenza con il presente indirizzo, le proprie acquisite opzio-

ni pianificatorie e che altrettanto avvenga, per quanto di competenza, per 

gli atti di governo territoriale. In parallelo, la Regione ritiene che il gover-

no del territorio debba assumere come modalità preferenziale […] l’atti-

vazione di meccanismi perequativi che consentano il trasferimento delle 

sollecitazioni all’urbanizzazione in aree diverse da quelle di maggior pre-

3. la residenza  
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gio o di maggiore fragilità paesistica e ambientale”.  

Nel PIT il “metaobiettivo” sopra sintetizzato si risolve in una serie di cau-

tele, direttive e salvaguardie destinate specificamente alle aree apparte-

nenti al “patrimonio collinare”. 

L’art.21 del PIT introduce poi una serie di “direttive ai fini della conserva-

zione attiva” del valore del patrimonio collinare toscano. In particolare 

stabilisce che gli strumenti di pianificazione territoriale possano prevede-

re “interventi di recupero e riqualificazione di beni esistenti […] ovvero 

interventi di nuova edificazione” […]. 

Direttive e prescrizioni ulteriori alla potestà pianificatoria degli enti locali 

toscani, ancora con riferimento al recupero del patrimonio edilizio esi-

stente e degli interventi di nuova edificazione in ambiti collinari, sono le 

seguenti: 

− disincentivazione delle "aspettative e le conseguenti iniziative di valo-

rizzazione finanziaria nel mercato immobiliare dei beni costituenti il 

patrimonio collinare" (art.21.2); 

− necessità, in tali zone, di “evitare le tipologie insediative riferibili 

alle lottizzazioni a scopo edificatorio destinate alla residenza ur-

bana” (art.21.7); 

− incentivazione – anche mediante accordi promossi dalla Regione – di 

“misure perequative per dislocare la realizzazione [degli interventi] in 

aree diverse da quelle di maggior pregio o maggiore fragilità paesistica 

e ambientale" (art.21.6); 

− “considerare equivalente a nuovo impegno di suolo il recupero 

degli annessi agricoli per destinarli ad altri usi mediante interventi 

di ristrutturazione” (art.23.1); 

− previsione di nuovi impegni di suolo per usi integrati con quelli agrico-

lo-forestali (quali usi commerciali, per servizi, per la formazione, per la 

ricerca e per il tempo libero) solo “previa individuazione degli elementi 

strutturali dei paesaggi collinari” e previa definizione di una disciplina 

paesaggistica “che garantisca il corretto inserimento di un’architettura 

di qualità” (art.23.2); 

− previsione per cui nuovi impegni di suolo per usi diversi da quelli agri-

colo-forestali, anche se ritenuti ammissibili, debbano “concorrere alla 

tutela ed alla riqualificazione dei modelli insediativi esistenti” (art.23.4). 

Gli strumenti di pianificazione (Piano Strutturale) e gli atti di governo del 

territorio (Regolamento Urbanistico) devono conformarsi, ai sensi del-

l'art.48 comma 6 della L.R.1/2005, agli indirizzi, alle direttive e alle pre-

scrizioni del PIT. La nuova disciplina urbanistica, unita ad una maggiore 

consapevolezza degli esiti che gli interventi di nuova edificazione posso-

no indurre nel delicato contesto delle frazioni collinari, interventi che pur-

troppo difficilmente raggiungono i livelli di eccellenza auspicati dalla Re-

gione, induce l'Amministrazione a dover operare una revisione delle pre-
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visioni delle frazioni di collina e, a tal proposito, ritiene opportuno attivare 

quanto necessario affinché gli interventi e la capacità edificatoria prevista 

siano sottoposti ad una verifica specifica di fattibilità e di sostenibilità 

ambientale, verifica che troverà la sua appropriata collocazione nel mo-

mento di redazione del rapporto ambientale. 

 

Il Piano Strutturale, come sopra evidenziato, nella sua configurazione 

originaria non riconosceva il territorio aperto, sia esso di collina che di 

fondovalle, come Unità Territoriale Organica Elementare. 

La nuova disciplina urbanistica impone, anche se indirettamente, la co-

pertura totale del territorio riconoscendo anche al territorio aperto dignità 

di unità territoriale per assicurare una equilibrata distribuzione delle dota-

zioni necessarie alla qualità dello sviluppo territoriale introducendo dun-

que, anche per quelle aree le dimensioni massime sostenibili degli inse-

diamenti, nonché delle infrastrutture e dei servizi necessari  (art.53 

L.R.1/2005). 

Sono state pertanto introdotte tre nuove UTOE: 

[vedi immagini 10 e 11 pagina seguente] 

− l’UTOE della aree agricole di pianura che comprende una fascia di 

area agricola residuale fra il tessuto urbanizzato, l'Arno, l'Ambra e la 

collina di Levane, nonché le aree agricole dei fondovalle stretti dei tor-

renti Giglio, Dogana, Spedaluzzo, Valdilago e Trigesimo di Caposelvi. 

Pur non essendo contigue le aree coinvolte presentano caratteristiche 

omogenee soprattutto per quanto concerne i rapporti con le aree den-

samente urbanizzate di cui subiscono la pressione, con le quali hanno 

un legame molto stretto e dalle quali mutuano i servizi necessari al loro 

corretto funzionamento; [vedi immagine 12] 

− l’UTOE dell’ortoflorovivaismo che individua una parte del territorio 

circoscritta caratterizzata dalla diffusione di attività vivaistiche, con un 

carattere specialistico ovvero di produzione di piante e fiori in vaso 

coltivate in serra, che in questa configurazione assume il ruolo di area 

produttiva diffusa senza soluzione di continuità con il polo manifatturie-

ro di Levanella; [vedi immagine 13] 

− l’UTOE delle aree agricole di collina che vede coinvolto il territorio 

collinare caratterizzato dalla presenza di numerosi insediamenti sparsi 

di natura rurale e non, caratteristici del paesaggio toscano con un 

trend costante di richiesta di recupero del patrimonio edilizio esistente 

a fini residenziali o turistico ricettivi, con evidente trasformazione del 

sistema infrastrutturale originario. [vedi immagine 14] 

Pur non essendo funzionalmente autonome per la loro configurazione e 

localizzazione, la loro individuazione permette di evidenziare il carico 

urbanistico che, con il mutamento della destinazione d’uso dei manufatti 

agricoli non più utilizzati per la conduzione del fondo, può gravare sulle 

altre UTOE in termini di servizi. 

3. la residenza  

immagine 14 - UTOE aree agricole di collina 

immagine 13 - UTOE ortoflorovivaismo 

immagine 12 - UTOE aree agricole di pianura 
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immagine 10 - UTOE del Piano Strutturale vigente 

immagine 11 - UTOE del nuovo Piano Strutturale 

3. la residenza  
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Ai fini dell’adeguamento al PIT che considera “nuovo impegno di suolo 

il recupero degli annessi agricoli per destinarli ad altri usi mediante 

interventi di ristrutturazione” (art.23.1 ) occorre stimare l'entità del 

possibile cambio di destinazione d'uso ed inserirlo nel dimensionamento 

delle UTOE di riferimento. Si tratta di stima perché il dato è desunto dalle 

"specifiche" della carta tecnica regionale che rileva oggetti di cui deve 

essere ovviamente verificata la legittimità al momento in cui viene inoltra-

ta l'istanza di trasformazione. 

In questa fase, l’attenzione e le prime valutazioni sono state focalizzate 

solo su quegli insediamenti agricoli a carattere produttivo non più attivi 

che sono facilmente identificabili per dimensione e localizzazione e che 

rappresentano una soluzione di continuità nel territorio aperto. Per questi 

casi specifici, che sono identificabili in tre insediamenti, uno nella UTOE 

dell'area agricola di collina e due nella UTOE dell'area agricola di pianu-

ra, si ritiene opportuno stabilire che l’attuazione di una possibile trasfor-

mazione dovrà essere sottoposta ad una accurata valutazione che trova 

nella redazione del rapporto ambientale un utile strumento per definirne 

le caratteristiche, i contorni e le dimensioni ammissibili.  

[vedi immagini 15, 16 e 17] 

 

La sostituzione edilizia nel territorio aperto: un intervento da sottoporre a 

Piano di Recupero 

Nell’ambito di un ripensamento generale sugli interventi consentiti nel territorio 

aperto merita analizzare, nel dettaglio, l’esito dell’intervento di sostituzione edili-

zia, definito per la prima volta nella legge 43/03, riconfermato all’art.78 comma 1 

lettera h della L.R.1/2005 e introdotto nel Regolamento Urbanistico come stru-

mento di riqualificazione del patrimonio edilizio esistente. Nella sostanza si era 

inteso incentivare la demolizione di manufatti incongrui con il contesto ambientale 

paesaggistico di riferimento permettendo la realizzazione di nuovi piccoli edifici 

integrati nel contesto. Nella realtà, analizzando gli interventi finora realizzati, e-

merge un oggettivo problema di inserimento ambientale dei manufatti ricostruiti 

dovuto ai seguenti fattori: 

− possibilità di incrementare la sluv esistente con il sottotetto e il seminterrato 

dettata dalla norma Regolamento edilizio. La norma ha condotto alla realizza-

zione di edifici a sviluppo verticale in contrasto con un adeguato inserimento 

ambientale che vuole edifici di altezza limitata a sviluppo di tipo orizzontale; 

− uso di tipologie incongrue con il patrimonio della tradizione storica della toscana rurale; 

− richiesta di nuove localizzazioni per gli edifici da ricostruire in aree non contigue 

all’edificio principale, paesaggisticamente più appetibili. Ciò comporta una ec-

cessiva infrastrutturazione del territorio di tipo suburbano che incide sul delicato 

contesto rurale. 

Si impone pertanto l’adozione di un correttivo che può concretizzarsi in una norma 

di carattere generale tesa ad una maggiore salvaguardia del territorio che inibisca 

la trasformazione del singolo edificio e consenta l’intervento di sostituzione edilizia 

attraverso la redazione di un piano di recupero che interessi più di un edificio e il 

suo intorno. Intervenendo poi sulla tipologia edilizia dovrà essere esclusa la possi-

3. la residenza  

immagine 17 - “Casa Nuova d’Ambra” loc. Levane 

immagine 16 - “La Vigna” loc. Pestello 

immagine 15 - “La Villa II” loc. Caposelvi 
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bilità di incrementare la sluv esistente con l’addizione del sottotetto e del seminter-

rato. 

 

3.4. I lotti liberi di completamento del tessuto urbano: un carico ur-

banistico da ridimensionare 

Il Regolamento urbanistico aveva individuato all’interno del tessuto urba-

nizzato esistente alcuni lotti liberi, in parte mutuati dal PRG previgente, in 

parte di nuova previsione. Urbanisticamente parlando i lotti liberi, assimi-

labili alle zone B del D.M.1444/1968, costituivano una riserva di edifica-

zione puntuale dedicata ad esigenze familiari immediate, come manife-

stato in numerose occasioni, non ultime le osservazioni in sede di appro-

vazione del Regolamento Urbanistico (2004) e le richieste presentate nel 

periodo successivo sfociate nella variante n.11 del 2006. Il Regolamento 

Urbanistico pur evidenziando due gruppi distinti, in relazione alla genesi 

del lotto, aveva scelto di uniformare la capacità edificatoria assegnando 

un indice di 0,20 mq/mq con l’obbligo di realizzare, nella maggior parte 

dei casi, un’area di sosta antistante il lotto per non gravare ulteriormente 

sul sistema dei parcheggi pubblici. L’Amministrazione Comunale si vede 

costretta ad un ripensamento generale di questa fattispecie di interventi 

a partire dalla verifica e valutazione del carico urbanistico indotto da que-

sta tipologia di intervento. [vedi immagini 18, 19 e 20] 

Si rileva infatti, analizzando il bilancio della attuazione che, nella maggior 

parte dei casi, il carico urbanistico degli interventi realizzati ha assunto 

dimensioni tali da contravvenire alla filosofia con la quale la previsione era 

nata, ovvero di piccoli lotti di completamento ininfluenti, in termini di carico 

su servizi e sottoservizi, nel contesto densamente urbanizzato in cui si 

inserivano. Si sono realizzati, infatti, interventi consistenti con numerosi 

alloggi che hanno gravato su contesti urbanizzati, incapaci per le loro ca-

ratteristiche di sopportare ulteriori incrementi di carico urbanistico (sezioni 

stradali inadeguate, assenza di spazi per la sosta, problemi di sottoservizi 

ecc.). Ciò ha condotto a ripensare in maniera generalizzata alla previsione 

decidendo di tornare alla filosofia originaria che intendeva creare continui-

tà nei vuoti urbani individuati, con un carico limitato e relativamente in-

fluente in termini di carico urbanistico. Pertanto, a partire dal dimensiona-

mento residuo dovrà essere valutata l’attribuzione della capacità edificato-

ria a quei lotti che presentano caratteristiche di completamento del tessuto 

già urbanizzato nel rispetto della filosofia sopra enunciata.  

 

3.5. L'edilizia convenzionata: una opportunità da incentivare 

Il Regolamento Urbanistico si era posto il problema di incentivare la rea-

lizzazione di edilizia convenzionata dando l’opportunità agli attuatori di 

raddoppiare l’indice territoriale da 0,15 mq/mq a 0,30 mq/mq. La norma 

che appariva sufficientemente stimolante al momento della approvazione 

prima del Piano Strutturale poi del Regolamento Urbanistico, di fatto si è 

3. la residenza  

immagine 20 - lotto libero via Colombo 

immagine 19 - lotto libero via Perosi 3 

immagine 18 - lotto libero via Isonzo 
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rilevata assolutamente fallimentare poiché in nessuno degli interventi 

attuati è stata sfruttata la possibilità offerta dalla pianificazione. 

Appare dunque opportuno provare ad indagare altre strade per incentiva-

re la realizzazione di edilizia convenzionata. 

 

3.6. la riqualificazione del centro storico del capoluogo: una priorità 

Il centro storico, a seguito dello sviluppo urbano della città, ha subito 

profonde trasformazioni nei suoi profili essenziali: residenziale, direziona-

le e commerciale. Un centro storico è vitale se mantiene le sue funzioni 

in equilibrio tra di loro e se la composizione sociale rappresenta la comu-

nità nel suo insieme. Il rilancio del centro cittadino rappresenta un impe-

gno prioritario e si potrà esplicitare oltre che attraverso la qualificazione 

degli edifici pubblici e la dotazione infrastrutturale anche nella valorizza-

zione della funzione commerciale. Questi processi, per altro già attivati, 

dovranno essere ulteriormente stimolati anche attraverso l’introduzione 

di norme che prevedano un legame convenzionale con l’espansione del-

la città. Tutto ciò dovrebbe favorire sia il recupero di edifici privati, sia un 

nuovo insediamento sociale attraverso edilizia convenzionata rivolta prin-

cipalmente a giovani coppie, single ecc. 

3. la residenza  
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4. la produzione 

4. la produzione 

 

4.1. Lo stato di attuazione del Regolamento Urbanistico nel periodo 

2004/2009 

L’attivazione nel quinquennio delle aree di trasformazione a destinazione 

produttiva registra una inerzia dovuta a fattori facilmente rintracciabili 

nello scenario locale (11.336 mq / 136.664 mq = 8,3%). Il Regolamento 

Urbanistico con le sue previsioni si inserisce in una condizione di offerta 

ampia in questo settore dovuta all’attivazione contestuale di ben quattro 

aree PIP già previste con apposita variante allo strumento urbanistico 

previgente. I lotti delle diverse aree PIP sono stati assegnati, “LEVANE 

SS69” è completata, le altre tre aree PIP, fra cui quella più consistente di 

Montevarchi Nord, tutte urbanizzate, risultano in corso di realizzazione. 

Oltre a questo fattore è bene evidenziare che alcune delle aree di trasfor-

mazione AT_P più consistenti, ubicate a Levanella, non potevano essere 

attivate prima dell’approvazione del progetto esecutivo della variante alla 

SR69 ed erano comunque condizionate alla realizzazione della cassa di 

espansione del torrente Valdilago di recente definizione (vedi piano at-

tuativo della Scheda Norma AT_R19 Levanella sub-comparto A adottato 

con Del.C.C.n.13 del 30.01.2008). [vedi tabella 1] 

 

4.2. "Montevarchi nord" e Levane "Case al Piano": dalle mutate con-

dizioni al contorno un progetto di razionalizzazione delle aree per la 

produzione 

Per definire la proposta generale sul sistema della produzione occorre 

fare una riflessione che passa attraverso le UTOE individuate nel Piano 

Strutturale e che, sulla base delle indagini svolte, individua uno sviluppo 

sostenibile del comparto nel territorio del Comune di Montevarchi anche 

in relazione alle scelte fatte dai comuni contermini. 

Appare evidente, anche con il supporto dei dati, che l’unico polo in cui si 

è sviluppata nel tempo un’industria manifatturiera di buon livello e in buo-

na salute è quello di Levanella. Lo sviluppo in questa direzione era già 

stato in qualche misura definito con l'Accordo di programma sottoscritto 

con la Regione e la Provincia per l'ampliamento del complesso Prada già 

presente nell'area, che ancora non ha avuto attuazione. Con il Piano 

Strutturale approvato successivamente all'accordo di programma, è stata 

confermata la vocazione dell'area prevedendo al suo intorno uno svilup-

tabella 1 – aree produttive attuate nel periodo 2004/2009 

aree di trasformazione – AT_P  aree di recupero – AR 

denominazione capacita edificatoria  denominazione capacita edificatoria 

AT_P2 La Gruccia 1 2.880  AR20 Coop Levane 967 

AT_P3 Deposito Comunale 7.500    

AT_P12 Le Casa Romole 956    

totale 11.336  totale 967 
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po produttivo consistente. L’area industriale di Levanella può dunque 

essere eletta quale polo produttivo del comune di Montevarchi del quale 

resta fondamentale continuare a prevedere uno sviluppo futuro che tro-

verà attuazione con la realizzazione della variante alla SR 69 che, oltre a 

dotare l’area della necessaria e adeguata viabilità (collegamento diretto 

con il nuovo casello autostradale) offrirà un valore aggiunto legato alla 

maggiore visibilità per quelle imprese che decideranno di insediarvisi (cfr. 

paragrafo 7.2. e 8.1.).  

[vedi immagine 1 pagina seguente] 

Per quanto concerne gli insediamenti produttivi della frazione di Levane 

una valutazione di carattere generale, già condivisa con gli abitanti della 

frazione, ha condotto l'Amministrazione Comunale a rivedere gli obiettivi 

previsionali prefigurando uno sviluppo a carattere prevalentemente resi-

denziale, quale completamento del tessuto esistente come detto nel pa-

ragrafo 3.2. 

 

Un ragionamento a parte merita di essere intrapreso per quanto riguarda 

l’area di Montevarchi nord che è oggetto di consistenti cambiamenti 

legati alla realizzazione del comparto PIP che sta mutando in maniera 

sostanziale le caratteristiche della zona nord di Montevarchi. Già presen-

te nel Regolamento Urbanistico come in corso di attuazione, l'area PIP 

ha subito una decisa sterzata rispetto alla originaria concezione che la 

aveva generata. Pensata per specifiche attività produttive selezionate 

tramite bando di manifestazione di interessi, con la assegnazione definiti-

va si è assistito ad un mutamento delle tipologie di impresa da insediare. 

Sulla base delle modificate esigenze del mercato imprenditoriale, l'Ammi-

nistrazione ha aperto ad una quota di commerciale e direzionale, non 

prevista inizialmente che si presume induca (l'intervento è in corso di 

realizzazione) una diversa immagine e funzionalità dell'area. La varietà di 

funzioni che si va creando nel grosso comparto dove coesistono attività 

manifatturiere, attività di servizio, terziario avanzato ecc. rappresenta una 

importante ed interessante evoluzione della vocazione dell'area. Si è 

passati da un sistema prettamente produttivo ad un sistema misto più 

consono alla localizzazione dell'area (porta nord della città) che si diver-

sifica in maniera decisa rispetto al polo manifatturiero di Levanella.  

[vedi immagine 2 pagina seguente] 

Il cambiamento di tendenza, già in parte auspicato con il Regolamento 

Urbanistico, era stato in qualche misura anticipato, con la previsione 

della scheda norma AT_P1 “MONTEVARCHI NORD 2” che affermava la 

presenza di attività direzionali, commerciali e di servizio, oltre alla desti-

nazione produttiva. L’obiettivo era quello di completare e consolidare 

l’area con una centralità costituita dal completamento del sistema inse-

diativo del PIP e dalla realizzazione di un emergenza architettonica costi-

tuita da un unico edificio corredato di un’area a verde pubblico di consi-

4. la produzione 
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immagine 1 - aerea industriale artigianale di Levanella 

immagine 2 - aerea industriale artigianale di Montevarchi Nord 

4. la produzione 
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stenti dimensioni a servizio dell’intera zona.  

Su questa polarità si innestano oggi le previsioni dei comuni confinanti, 

San Giovanni Valdarno e Terranuova Bracciolini, il primo contiguo, il 

secondo separato dalla presenza dell’Arno e della Autostrada del Sole, 

previsioni di cui occorre tener conto nell’ipotesi di sviluppo dell’area. 

San Giovanni prevede nella zona di confine due interventi di espansione: 

− la ricucitura e il completamento dell’abitato della Gruccia ipotizzando la 

realizzazione di un insediamento a destinazione mista con un 60% di 

attività economiche ed un 40% di residenza; 

− la realizzazione di un consistente insediamento sempre a destinazione 

mista in cui la presenza di residenza scende al 20%.  

Pare dunque che il Comune di San Giovanni riproponga un modello mol-

to vicino a quello di Montevarchi nord tendendo a consolidare un sistema 

insediativo in cui sono prevalenti le attività economiche.  

[vedi immagine 3 pagina seguente] 

Sempre di attività economiche si parla per quanto concerne il Comune di 

Terranuova Bracciolini e le previsioni del Regolamento Urbanistico nell’a-

rea più limitrofa al Comune di Montevarchi. La situazione in questo caso 

appare meno definita a livello previsionale e al momento non concreta-

mente realizzabile vista la sospensione attivata dalla Regione Toscana 

per detta previsione. Il comune aveva previsto, infatti, uno sviluppo con-

sistente nell’area compresa fra l’Arno, il torrente Ciuffenna e la SP11 a 

prevalente destinazione direzionale, commerciale e di servizio. Al mo-

mento il comune di Terranuova Bracciolini ha avviato uno studio di fattibi-

lità dell’intervento cercando di capire come procedere sia nei confronti 

della Regione che dei comuni contermini all’accordo con i quali la Regio-

ne ha subordinato l’attuazione dell’intervento. Una siffatta previsione ha 

naturalmente una ricaduta in termini di carico urbanistico su un intorno 

molto più ampio coinvolgendo in prima battuta il sistema della viabilità, 

che pur essendo oggetto di sostanziali modifiche sia con la realizzazione 

del nuovo ponte a sud e lo spostamento in riva destra del traffico di attra-

versamento, sia con l’ampliamento del casello autostradale, continua a 

mantenere un livello di criticità altissimo per quanto riguarda l’attraversa-

mento del Ponte Mocarini. A tal proposito il Comune di Terranuova Brac-

ciolini ha in agenda l’apertura di un tavolo di lavoro fra i comuni confinan-

ti e la Provincia di Arezzo (settore viabilità) per la definizione della loca-

lizzazione del secondo nuovo ponte sull’Arno che dovrebbe servire la 

nuova zona e scaricare il Ponte Mocarini (conferenza dei servizi del 3-

0.06.2008).  

[vedi immagine 4 pagina seguente] 

E’ evidente, quindi, come l’area sia soggetta ad una pressione in termini 

di trasformazione molto elevata e tutta tesa a sviluppare un polo di attra-

zione di imprese non solo locali. 

Appare dunque necessario in questa fase di revisione generale degli 

4. la produzione 
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immagine 4 - Comune di Terranuova Bracciolini - estratto Regolamento Urbanistico 

immagine 3 - Comune di San Giovanni Valdarno - estratto Regolamento Urbanistico 

4. la produzione 
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strumenti provare ad immaginare lo sviluppo futuro, anche se di lungo 

termine dell’area, che ha assunto un ruolo baricentrico anche in relazio-

ne alle previsioni urbanistiche dei comuni di San Giovanni Valdarno e 

Terranuova Bracciolini.  

L’obiettivo è dunque quello di mantenere e sviluppare in quell’area un 

polo a carattere terziario in accordo anche con quanto potrebbe avvenire 

nell’intorno, ovvero nei comuni contermini di San Giovanni Valdarno e 

Terranuova B.ni dove si prefigurano aree di sviluppo in cui il terziario ha 

un ruolo determinante. 

La modifica rispetto alla previsione originaria prevede un consolidamento 

degli insediamenti presenti o previsti ridefinendone i contorni, fermo re-

stando ciò che già il Piano Strutturale originario aveva affermato di non 

creare una cesura fra il Comune di Montevarchi e quello di San Giovan-

ni, lasciando un ampia area libera quale estensione del parco fluviale 

dell’Arno a protezione del vicino complesso ospedaliero. Il Piano Struttu-

rale, il cui compito è quello di una programmazione di uno sviluppo atem-

porale della città, sarà modificato sulla base della proposta avanzata, 

mantenendo comunque inalterato il suo dimensionamento massimo so-

stenibile complessivo. Nella definizione degli obiettivi sopra illustrati è 

necessario, in relazione alle nuove aree messe in gioco, pensare a recu-

perare la capacità edificatoria a destinazione produttiva della U.T.O.E. di 

Levane, oggetto di riduzione (vedi paragrafo 3.2.), e al suo trasferimento 

nella U.T.O.E. di Montevarchi sommando, quindi, al residuo inattuato i 

4.000 mq effetto della riduzione della U.T.O.E. di Levane.  

[vedi tabella 2] 

[vedi immagine 5 pagina seguente] 

Partendo dalla capacità edif icatoria a destinazione produttiva della 

U.T.O.E. di Montevarchi capoluogo, come sopra ridefinita, e riflettendo 
tabella 2     

U.T.O.E. Montevarchi  U.T.O.E. Levane  U.T.O.E. Levanella 

                       

Slu [mq]  Slu [mq]  Slu [mq] Dimensionamento del 
Piano Strutturale 56.822  

Dimensionamento del 
Piano Strutturale 14.000  

Dimensionamento del 
Piano Strutturale 134.279 

                       

        Attuazione 2004/2009 del 
Regolamento Urbanistico    

Attuazione 2004/2009 del 
Regolamento Urbanistico    

Attuazione del 
Regolamento Urbanistico   

AT_P1 “La Gruccia 1” 2.880   Nessuna area attuata    Nessuna area attuata   

AT_P3 “Deposito Comunale” 7.500          

AT_P12 “Le Case Romole” 956          

TOTALE 11.336   TOTALE 0   TOTALE 0  

                       

                       

Slu [mq]  Slu [mq]  Slu [mq] Dimensionamento del 
Piano Strutturale 
al netto dell’attuazione del RU 45.486  

Dimensionamento del 
Piano Strutturale 
al netto dell’attuazione del RU 14.000  

Dimensionamento del 
Piano Strutturale 
al netto dell’attuazione del RU 134.279 

                       

Slu [mq]  Slu [mq]  Slu [mq] RIEQUILIBRIO DELLE UTOE 
DI FONDOVALLE  + 4.000  

RIEQUILIBRIO DELLE UTOE 
DI FONDOVALLE - 4.000  

RIEQUILIBRIO DELLE UTOE 
DI FONDOVALLE 0 

                       

Slu [mq]  Slu [mq]  Slu [mq] Dimensionamento della 
Variante al Piano Strutturale 49.486  

Dimensionamento della 
Variante al Piano Strutturale 10.000  

Dimensionamento della 
Variante al Piano Strutturale 134.279 
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sullo scenario delineato, appare evidente che in termini previsionali di 

breve periodo non vi sarebbe alcuna necessità di prevedere un ulteriore 

sviluppo. L’obiettivo che l’Amministrazione si è posto, in virtù delle consi-

derazioni fatte, è quello di legare tale sviluppo ad una operazione com-

plessa, ma di rilevante interesse pubblico, ovvero allo spostamento dello 

stadio comunale. L’area in questione avrebbe infatti caratteristiche deci-

samente più consone per la sua capacità di essere adeguatamente infra-

strutturata e collegata alle principali arterie di comunicazione. 

immagine 5 - zona “Montevarchi Nord” - nuova ipotesi progettuale 

4. la produzione 



56    parte prima 



57    parte prima 

5. lo stadio a montevarchi nord: un intervento complesso 

 

Nell’ambito di un quadro generale di riferimento, relativamente mutato rispetto a 

quello originario, l’Amministrazione, pur consapevole delle oggettive difficoltà ed 

ostacoli e del lungo periodo in cui potranno concretizzarsi le previsioni di seguito 

illustrate, ha ritenuto opportuno già da ora provare a delineare, con una ipotesi di 

larga massima, un progetto complesso, ovvero un progetto che vede coinvolti 

oltre alla Amministrazione, più soggetti di cui dovrà essere verificata la propen-

sione o la disponibilità a partecipare alla realizzazione dell’intervento. L’idea 

prende le mosse dalla opportunità di delocalizzare lo stadio ubicato attualmente 

in una zona centrale della città densamente abitata con tutte le problematiche 

conseguenti l’inadeguata localizzazione di una struttura che, di per se stessa, 

necessiterebbe di spazi, servizi e dotazioni di diverso livello rispetto a quello 

attualmente offerto. E’ evidente che lo spostamento di una siffatta struttura impli-

ca un onere molto elevato che, l’Amministrazione da sola, non è in grado di so-

stenere. Per questo motivo l’eventuale intervento viene condizionato al coinvolgi-

mento di altre aree di trasformazione ed altri soggetti al fine di mettere in equili-

brio economico un progetto di natura complessa come quello che ruota attorno 

allo spostamento dello stadio. Le aree da coinvolgere, oltre chiaramente a quella 

dello stadio, sono quelle a destinazione produttiva, commerciale, terziaria (nuova 

previsione) di Montevarchi nord, proprio in virtù della loro localizzazione e della 

prefigurazione di una attuazione di lungo periodo. L’ipotesi di sviluppo vede il 

consolidamento di un’area a destinazione prevalentemente produttivo terziaria 

che individua in via definitiva il limite della espansione in quella direzione, mante-

nendo la soluzione di continuità (costituita da un ampliamento del parco fluviale 

dell’Arno), con le previsioni del Comune di San Giovanni Valdarno. Proprio in 

quella area potrà essere localizzato il nuovo stadio del comune, le cui dotazioni 

infrastrutturali (aree per la sosta) potranno avere una doppia valenza: servire 

adeguatamente le attività economiche di nuovo insediamento recuperando anche 

il gap di situazioni pregresse in stato di sofferenza ed al contempo servire, attra-

verso facili accessi e ampie dotazioni di parcheggi, il nuovo stadio. 

Si tratta, come è bene sottolineare, di una proposta tutta da costruire, attraverso, 

prima di tutto l’ascolto dei soggetti privati da coinvolgere attivamente nell’opera-

zione, azione che verrà avviata successivamente, attraverso una società specia-

lizzata incaricata dall’Amministrazione. Pertanto il livello di proposta urbanistica 

rimarrà tale da potere, nel corso della definizione delle modalità di intervento, 

essere passibile di quelle modifiche necessarie a rendere realisticamente fattibile 

l’intervento, a verificarne eventuali possibili soluzioni alternative, a giungere alla 

conclusione che l’intervento ha bisogno di altri numeri per poter raggiungere il 

necessario equilibrio economico fra parte privata e parte pubblica e quindi a rive-

dere in toto la previsione ipotizzata. 

L’area resa libera dallo spostamento dello stadio di proprietà comunale si trasfor-

merà, dunque, nel naturale completamento della nuova area di trasformazione 

della zona del Berignolo posta tra l’area dello stadio e l’Arno.  

Essa dovrebbe costituire il bacino di atterraggio della capacità edificatoria in tra-

sferimento dalle aree di recupero (cfr. paragrafo box aree di recupero) e dalle 

aree destinate ad opere pubbliche al fine di facilitare il meccanismo della pere-

quazione urbanistica e per la realizzazione di interventi di edilizia residenziale 

convenzionata. 

5. lo stadio a montevarchi nord: un intervento complesso 
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tabella 1 – verifica dello standard 

aree di trasformazione – AT_R   

verde pubblico piazze parcheggi strade 
denominazione capacità edificatoria 

abitanti 
virtuali 

[mq] [mq/ab] [mq] [mq/ab] [mq] [mq/ab] [mq] 

AT_R6 Viale Matteotti 3.435 115 1.509 13,12 4.050 35,22 2.237 19,45 2.520 

AT_R9 Via Marconi 1 2.429 81 2.790 34,44 - - 995 12,28 3.447 

AT_R13 Mocarini 2.573 86 1.306 15,19 256 2,98 667 7,76 2.300 

AT_R15 Via Unità d'Italia 2.935 98 3.612 36,86 - - 1.006 10,27 2.327 

AT_R16 Via Vespucci 4.584 153 3.816 24,94 - - 1.036 6,77 5.274 

AT_R19 Levanella – [sub-comparto A] 5.802 193 1.577 8,17 7.955 41,22 3.515 18,21 9.989 

AT_R20 La Lama 454 15 - - - - 1.380 92,00 - 

AT_R25 Mercatale 2.370 79 1.946 24,63 1.164 14,73 1.114 14,10 903 

AT_R36 Valdilago 11.857 395 8.215 20,80 2.591 6,56 4.689 11,87 10.795 

AT_S7 Ex campo sportivo di Mercatale 481 16 1.564 97,75 - - 759 47,44 - 

Totale AT_R 36.920 1.231 26.335 21,39 16.016 13,01 17.398 14,13 37.555 

          

aree di recupero – AR         

verde pubblico piazze parcheggi strade 
denominazione capacità edificatoria 

abitanti 
virtuali 

[mq] [mq/ab] [mq] [mq/ab] [mq] [mq/ab] [mq] 

AR2 Via Fonte Moschetta – [sub-comparto A] 2.308 77 340 4,42 957 12,43 936 12,16 - 

AR3 Ex Ospedale 11.228 374 1.524 4,07 557 1,49 1.855 4,96 2.839 

AR5 Bersaglieri 1.564 52 - - - - 195 3,75 446 

AR10 Levanella Centro Storico 1.629 54 - - - - 510 9,44 - 

AR25 Levanella Scambio 660 22 - - - - 193 8,77 - 

Totale AR 17.389 579 1.864 3,22 1.514 2,61 3.689 6,37 3.285 

          

Lotti Liberi – LL         

verde pubblico piazze parcheggi strade 
denominazione capacità edificatoria 

abitanti 
virtuali 

[mq] [mq/ab] [mq] [mq/ab] [mq] [mq/ab] [mq] 

LL_A01 Via Colombo 269 9 - - - - - - 400 

LL_A02 Via Melograno 379 13 - - - - 562 43,23 - 

LL_A05 Via Perosi 1 300 10 - - - - - - - 

LL_A07 Via da Verrazzano 167 6 - - - - - - - 

LL_A10 Via Fonte Moschetta 225 8 - - - - - - - 

LL_A13 Via Perosi 3 175 6 - - - - 200 33,33 - 

LL_B01 Mercatale 316 11 - - - - - - - 

LL_B03 Via Arno 355 12 - - - - - - - 

LL_B06 Via Isonzo 368 12 - - - - 680 56,67 187 

LL_B07 Noferi 576 19 714 37,58 - - 550 28,95 - 

LL_B10 Via della Resistenza 397 13 - - - - - - - 

LL_B11 Podere Buresta 191 6 - - - - 176 29,33 86 

LL_B15 Via Bologna 257 9 - - - - 75 8,33 520 

Totale Lotti Liberi 3.975 134 714 5,33 - - 2.243 16,74 1.193 

          

          

Totale 58.284 1.944 28.913 14,87 17.530 9,02 23.330 12,00 42.033 
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6.1. Lo stato di attuazione del Regolamento Urbanistico nel periodo 

2004/2009 e gli obiettivi di qualità dei prossimi cinque anni 

L’analisi della attività edilizia comporta una parallela verifica degli stan-

dard (verde e parcheggi) e più in generale delle opere di urbanizzazioni 

realizzate. Al fine di verificare il bilancio degli standard si è ritenuto op-

portuno assumere un campione di dati certi prendendo in considerazione 

esclusivamente gli interventi che hanno concluso il proprio iter procedi-

mentale con la sottoscrizione della convenzione per la realizzazione del-

le opere di urbanizzazione. 

[vedi tabella 1 pagina precedente] 

Dalle quantità della tabella 1 si evince come l’obiettivo del Regolamento 

Urbanistico di incrementare gli standard pro-capite rispetto alla prece-

dente stagione di pianificazione urbanistica si sia raggiunto. Infatti, nelle 

aree di trasformazione AT_R prese in esame, 34,40 mq di verde pub-

blico e piazze e 14,13 mq di parcheggi pubblici per abitante rappre-

sentano quantità che vanno ben oltre il D.M.1444/1968, che vuole 9 mq 

di verde pubblico e 2,5 mq di parcheggi pubblici, e che raddoppiano la 

superficie degli standard delle ultime lottizzazioni realizzate secondo i 

parametri del PRG previgente (17,43 mq di verde pubblico e 6,69 mq di 

parcheggi pubblici). [vedi tabella 2] 

Confrontando i valori degli standard sopra riportati con il bilancio com-

plessivo del Regolamento Urbanistico si registra un trend positivo con 

superfici anche superiori. Si rilevano infatti 34,40 mq/ab di verde pubblico 

e piazze contro i 28,94 mq del Regolamento Urbanistico, 14,13 mq/ab di 

parcheggi pubblici contro gli 8,50 mq del Regolamento stesso, importanti 

per ridurre il deficit pregresso registrato. 

Si rileva un dato invece ancora lontano dagli obiettivi del Regolamento 

Urbanistico per quanto attiene le aree di recupero che soffrono di un 

eccesso di capacità edificatoria derivante dalla demolizione dei volumi 

esistenti che non permette il reperimento di standard superiori a quelli 

del D.M.1444/1968 (VP, piazze e PP del RU = 12,20 mq / VP, piazze e 

tabella 2 – verifica dello standard degli interventi del prg previgente 

verde pubblico piazze parcheggi strade 
denominazione 

capacità edificatoria 
[mc] 

abitanti 
virtuali 

[mq] [mq/ab] [mq] [mq/ab] [mq] [mq/ab] [mq] 

PdL "IL MELOGRANO" 54.419  605 13.266 21,94 - - 3.691 6,10 9.956 

PdL "IL GIGLIO"    17.200  191 1.600 8,37 - - 682 3,57 3.788 

PdL "VIA PODGORA"    10.600  118 2.375 20,17 - - 412 3,50 681 

PdL "DOGANA"      8.070  90 2.175 24,26 - - 2.481 27,67 2.106 

PdL "LEVANE 2000"    13.136  146 2.057 14,09 - - 941 6,45 1.258 

PdL "LA CASINA"      6.370  71 373 5,27 - - 1.092 15,43 480 

PdL "VIA ARNO"    13.850  154 2.966 19,27 - - - - 600 

PdL "VIA PALERMO"      4.500  50 - - - - 224 4,49 - 

TOTALE 128.145 1.424 24.812 17,43 - - 9.523 6,69 26.404 
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PP del D.M.1444/1968 = 11,50 mq). 

Interessante appare anche il dato relativo agli standard dei lotti liberi 

realizzati. Il Regolamento Urbanistico aveva prescritto, pur trattandosi di 

zone B ovvero di zone già urbanizzate, laddove lo ritenesse utile, la rea-

lizzazione di aree a standard, privilegiando i parcheggi rispetto al verde 

pubblico per ridurre l’annoso problema della sosta. Le superfici dedicate 

a parcheggi pubblici, esito della realizzazione dei lotti liberi risultano assi-

milabili alle quantità di parcheggi pubblici realizzati nelle aree di trasfor-

mazione che, è opportuno ricordare, rappresentano le zone C per le qua-

li la contemporanea realizzazione di opere di urbanizzazione primaria e 

standard è prescritta per legge. 

 

Complessivamente dai dati sopra riportati si deduce che, a fronte di 

1.944 nuovi abitanti virtuali, sono stati realizzati o sono in fase di 

realizzazione - sommando le aree di trasformazione, le aree di recu-

pero e i lotti liberi - 23,89 mq di verde pubblico e piazze e 12,00 mq 

di parcheggi pubblici ovvero 35,89 mq di standard per abitante, va-

lore sostanzialmente coincidente con il bilancio del Regolamento 

Urbanistico che prevede: 28,94 mq di verde pubblico e piazze e 8,50 

mq di parcheggi pubblici ovvero un totale di 37,44 mq per abitante. 

E’ opportuno sottolineare, quindi, come il dato medio derivante dalla 

somma degli standard afferenti tutte le tipologie di intervento (AT_R, AR 

e LL) tenga, nonostante che le aree di recupero presentino valori molto 

contenuti. La compressione del dato in quest’ultime aree di intervento è 

dovuta, pare opportuno ripetere, alla oggettiva impossibilità di reperire 

sufficienti spazi a terra da dedicare a verde e parcheggi pubblici, a fronte 

di una capacità edificatoria insediata molto consistente derivante dalla 

demolizione dei volumi esistenti. Si rileva comunque un netto sbilancia-

mento a favore dei parcheggi, che, come è noto, sono comunque indi-

spensabili al corretto funzionamento delle aree soggette a riqualificazio-

ne urbanistica. Per ovviare alla strutturale carenza di parcheggi pubblici 

nelle zone urbanizzate l’Amministrazione ha realizzato nell’ultimo quin-

quennio una serie di interventi tesi a sanare il deficit pregresso per un 

totale di 500 posti auto circa. 

Infine con la realizzazione degli interventi analizzati sono state realizzate 

circa 42.000 mq di nuove strade e circa 2.800 mq di verde di arredo stra-

dale appannaggio dei nuovi insediamenti. 

 

Complessivamente il rapporto fra superficie fondiaria, ovvero superficie 

su cui insiste l'edificio e il suo verde di pertinenza, e superficie per spazi 

pubblici realizzati e ceduti alla Amministrazione comunale nelle aree di 

trasformazione a destinazione prevalentemente residenziale (AT_R), si 

attesta mediamente sul previsto 60% per quanto attiene gli spazi pubblici 

con un netto incremento rispetto al campione di lottizzazioni del PRG 

6. il verde e i parcheggi pubblici 
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previgente che hanno realizzato e ceduto al massimo il 40% e quindi con 

palese miglioramento della qualità degli insediamenti che risultano dotati 

in maniera adeguata degli spazi necessari.  

 

La realizzazione dei nuovi insediamenti (AT_R) ha comportato la esecu-

zione di opere da parte dei privati per complessivi € 8.205.730 portati a 

scomputo degli oneri tabellari di urbanizzazione primaria come previsto 

dall’art.127 della L.R.1/2005 che mediamente risultano incidere sulla 

capacità edificatoria insediata con €.222,26/mq. [vedi tabella 3] 

 

Se dunque si è assistito a un netto miglioramento delle quantità di aree 

per verde, piazze e parcheggi realizzate o in corso di realizzazione, non è 

rilevabile l’auspicato miglioramento in termini di qualità delle opere. Se un 

miglioramento si può registrare anche in termini di qualità, questo attiene 

alla sola localizzazione degli standard. Nel passato infatti si assisteva non 

solo alla realizzazione di superfici minime, ma spesso ubicate in spazi 

residuali, costituiti da piccole porzioni non funzionali alla fruizione, luoghi 

destinati nel tempo a essere abbandonati e destinati al degrado. 

Con il nuovo Regolamento Urbanistico si è preteso, una adeguata loca-

lizzazione di verde e parcheggi funzionale al nuovo insediamento e rela-

zionati al contesto circostante. L’Amministrazione, inoltre, ha adottato in 

questi anni una serie di correttivi di livello gestionale che dovrebbero 

produrre un ulteriore miglioramento qualitativo. E’ stato infatti modificato 

lo schema di convenzione per la realizzazione delle opere di urbanizza-

zione che prevede la loro completa esecuzione ed il conseguente collau-

do, prima del rilascio dei permessi di costruire per la realizzazione degli 

edifici, contrastando l’abitudine consolidata di non completare le opere al 

100%, tralasciando nella maggior parte dei casi (degli ultimi trent’anni!) le 

finiture, cosa che non permetteva la presa in carico delle opere da parte 

della Amministrazione. Gli esiti di questo cambiamento non sono ancora 

rilevabili, ma dovrebbero in qualche misura condurre ad un nuovo corso 

nella concreta definizione degli spazi pubblici. 

tabella 3 – incidenza dei costi delle opere di urbanizzazione del Regolamento Urbanistico 

denominazione capacita edificatoria [mq] Importo lavori [€] Incidenza €/mq di slu 

AT_R6 Viale Matteotti 3.435 1.625.914 473,34 

AT_R9 Via Marconi 1 2.429 437.088  179,95 

AT_R13 Mocarini 2.573 272.484  105,90 

AT_R15 Via Unità d'Italia 2.935 646.729  220,35 

AT_R16 Via Vespucci 4.584 549.682  119.91 

AT_R19 Levanella – [sub-comparto A] 5.802 1.316.856 226.97 

AT_R20 La Lama 454 98.053 215,98 

AT_R25 Mercatale 2.370 529.920 223,59 

AT_R36 Valdilago 11.857 2.645.948 223,15 

AT_S7 Ex campo sportivo di Mercatale 481 83.056 172,67 

 36.920 8.205.730 222,26 
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L’obiettivo futuro è quello di incidere in maniera determinante sulla quali-

tà progettuale delle opere e sulla qualità della loro esecuzione. Particola-

re attenzione dovrà essere posta nella ricerca di materiali e modalità 

costruttive, anche innovativi, atti a migliorare le prestazioni dell’opera 

pubblica. In particolare, nei nuovi insediamenti dovranno essere previsti 

interventi tali da garantire il contenimento della impermeabilizzazione dei 

suoli incentivando l’uso di materiali che consentano l’infiltrazione o la 

ritenzione anche temporanea delle acque.  

Per quanto concerne le aree che andranno a costituire il sistema del 

verde dei nuovi insediamenti (verde urbano, verde di connettività urba-

na, verde attrezzato), esse dovranno garantire l’equilibrio ecologico indi-

spensabile a compensare le emissioni di anidride carbonica derivanti 

dall’attività umana oltre che: 

− la conservazione delle risorse naturali o il loro reintegro; 

− la dotazione di adeguati spazi verdi connessi attraverso fasce alberate 

con le aree di verde urbano limitrofe; 

− la realizzazione di strade e viali corredati di alberature di alto fusto; 

− l’impiego di pavimentazioni drenanti o idonei alla crescita di tappeti 

erbosi per gli spazi pubblici destinati a piazzali, parcheggi, viabilità 

pedonale e ciclabile. 

Il sistema del verde dei nuovi insediamenti dovrà essere messo in rela-

zione attraverso una rete di collegamenti da mantenere o da stabilire, 

con il verde pubblico esistente, privilegiando: 

− gli spazi verdi adiacenti i corsi d’acqua, i percorsi pedonali e ciclabili 

caratterizzati dalla presenza di verde e alberi che, penetrando nell’area 

urbanizzata, costituiscono completamento della rete ecologica territo-

riale in ambito urbano; 

− il verde e le alberature lungo strada; 

− gli spazi verdi e le aree agricole residuali presenti ai margini del centro 

abitato;  

con l’obiettivo di promuovere il mantenimento e l’incremento del verde di 

connettività urbana, al fine di realizzare una rete continua di spazi adibiti 

a verde. 

6. il verde e i parcheggi pubblici 
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7.1. un progetto per le scuole: Montevarchi e Levane 

La dotazione di attrezzature scolastiche del Comune non necessita in 

questo momento, di ampliamenti significativi, ma impone una urgente 

azione nei confronti di quei plessi scolastici che per le loro condizioni di 

degrado necessitano di porre in opera interventi consistenti anche fino 

alla delocalizzazione. 

 

Due sono gli interventi urgenti per i quali l’Amministrazione comunale ha 

già verificato più soluzioni alternative: 

− il polo scolastico di Levane; [vedi immagine 2] 

− l’istituto statale professionale R. Magiotti. [vedi immagine 1] 

 

Per quanto riguarda il polo scolastico di Levane il Regolamento Urba-

nistico, nell’ottica di una revisione generale indotta dalle condizioni di 

degrado dell’edificio scolastico che ospita la scuola media, aveva opta-

to per la soluzione del trasferimento della sede creando una sola area 

scolastica centrale al nucleo urbano di Levane, realizzando un amplia-

mento della scuola elementare esistente come meglio descritto nella 

scheda norma per servizi AT_S4 “VERDE PUBBLICO E SCUOLE DI 

LEVANE”. L’idea maturata con il Regolamento Urbanistico è apparsa 

complessa e di difficile attuazione, conseguentemente sono state va-

gliate alcune ipotesi alternative di organizzazione dei plessi scolastici 

di Levane fino a giungere ad una soluzione conclusiva, condivisa an-

che con gli abitanti di Levane, che prevede la demolizione dell’edificio 

della scuola media, le cui condizioni di degrado non consentono alcu-

na forma di recupero, e la sua ricostruzione nello stesso luogo. Il pro-

getto prevede inoltre la realizzazione di una palestra, di cui è attual-

mente sprovvista la scuola, in un’area contigua e la realizzazione di 

una nuova scuola materna che consentirà di liberare spazi nell’attuale 

plesso scolastico occupato dalle scuole elementari. La sistemazione a 

parco attrezzato di pertinenza della scuola assume anche il ruolo di 

collegamento fra tutti gli edifici scolastici della frazione. 

La lunga riflessione fatta sulla riorganizzazione del polo scolastico della 

fazione prende in considerazione non solo l’incremento della popolazio-

ne scolastica indotta dalle previsioni di sviluppo residenziale del solo 

comune di Montevarchi, ma tiene conto di quanto previsto nel Regola-

mento Urbanistico recentemente approvato dal Comune di Bucine. 

Il confine amministrativo fra il Comune di Montevarchi e quello di Buci-

ne passa attraverso la frazione di Levane senza soluzione di continuità 

fra il tessuto edilizio montevarchino e quello di Bucine, ambedue carat-

terizzati dalla compresenza di insediamenti residenziali e produttivi. Il 

Comune di Bucine nel nuovo strumento ha previsto un incremento resi-Immagine 2 - polo scolastico di Levane 

Immagine 1 - polo scolastico I.P.S. R. Magiotti 
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denziale consistente (pari al doppio di quello di Montevarchi) che si 

presume nel tempo possa gravare sulle attrezzature scolastiche previ-

ste tutte nella porzione montevarchina. 

[vedi immagini pagina precedente] 

 

Per quanto concerne invece l’Istituto Magiotti l’Amministrazione comu-

nale ha condiviso con quella provinciale la scelta di delocalizzare l’edi-

ficio scolastico non ravvisando alcuna possibilità di recupero dell’edifi-

cio esistente ancora utilizzato. L’Amministrazione comunale ha propo-

sto l’ubicazione in un area lungo via Sugherella nei pressi della stazio-

ne ferroviaria quale area sufficientemente adeguata ad ospitare l’istitu-

to dimensionato secondo gli standard scolastici attuali dotato dei ne-

cessari locali accessori. Gli uffici tecnici della Provincia stanno elabo-

rando il progetto di fattibilità del nuovo plesso scolastico da sottoporre 

all’Amministrazione comunale e agli organi competenti. 

 

7.2. l'area per lo stoccaggio e la cernita dei rifiuti differenziati 

Nell’area compresa fra il viadotto della direttissima e la linea ferroviaria 

lenta, il Piano Strutturale ed il Regolamento Urbanistico prevedevano 

la realizzazione di un’area “produttiva speciale” da destinare a deposi-

to di cantieri edili per imprese di costruzione e per stoccaggio materiali 

ingombranti. La previsione non ha avuto esito e nel frattempo nella 

stessa area è pervenuta richiesta di variante al Regolamento Urbanisti-

co, da parte della Centro Servizi Ambiente, per la realizzazione di un 

centro per lo stoccaggio e la cernita dei rifiuti differenziati, attività che 

la CSA è costretta a trasferire dalla discarica di Podere Rota nel Co-

mune di Terranuova Bracciolini per mancanza di spazio. 

Come già stabilito negli strumenti urbanistici l’area per la sua localizza-

zione e caratteristiche morfologiche è adeguata ad accogliere questa 

tipologia di attività. A differenza però della precedente previsione la nuo-

va attività richiede la realizzazione di manufatti stabili e non precari e 

quindi una consistente edificazione nonché infrastrutturazione dell’area. 

La proposta di CSA ha indotto l’Amministrazione a riflettere in maniera 

più ampia sulle potenzialità dell’area in relazione alle sue peculiarità. 

Oltre a mantenere il parcheggio previsto al margine della SR69, do-

vendo realizzare una viabilità di accesso al centro di stoccaggio lungo 

il viadotto della direttissima appare opportuno sfruttare lo spazio pre-

sente fra i piloni per la sosta degli automezzi pesanti risolvendo l’anno-

so problema della presenza (130 mezzi pesanti) in aree di parcheggio 

pubblico dislocate in vari e inadeguati punti della città.  

La realizzazione dell’intervento permetterà di creare l’ultimo tratto di 

collegamento con il tracciato viario lato ferrovia alternativo alla SR69 

utile per il suo ulteriore depotenziamento (cfr. paragrafo 8.1.). 

[vedi immagine 3] 

7. istruzione e attrezzature collettive 

immagine 3 - progetto CSA 
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8.1. La trasformazione da "lineare" a "rete" del sistema viario di 

fondovalle e la nuova autostazione: due necessità improcrastinabili 

La crescita del Comune di Montevarchi attorno ad un unico asse viario di 

attraversamento, la SR 69, e la crescita esponenziale del numero dei 

veicoli e del conseguente volume di traffico mostra oggi, in maniera evi-

dente, tutta la sua problematicità e la palese inadeguatezza della rete 

viaria esistente. 

I dati di seguito riportati evidenziano il numero di passaggi giorno nei 

punti più critici del sistema della mobilità cittadina inducendo alcune con-

siderazioni, a partire da un dato certo che è quello della realizzazione 

della variante alla SR 69 con il nuovo ponte sull’Arno, (in corso di cantie-

rizzazione) che sposterà senza dubbio una quota consistente del traffico 

di attraversamento che, insieme al traffico locale, intasano nelle ore di 

punta il tratto che congiunge Montevarchi a Levanella.  

[vedi tabella 1 e immagini pagine seguenti] 

variante SR69 

tabella 1 - Rilevamenti Traffico Giornaliero Medio (T.G.M.) in veicoli/giorno – fonte Piano della Mobilità del Valdarno 

   

Postazione 1 – ponte sull’Arno a Terranuova Bracciolini  Postazione 2 – Rotatoria Mocarini 

T.G.M. bidirezionale 28.571  T.G.M. bidirezionale 28.148 

T.G.M. verso Terranuova Bracciolini 14.474  T.G.M. verso Terranuova Bracciolini 13.947 

T.G.M. verso Montevarchi 14.097  T.G.M. verso Casello – A1 14.200 

     

Postazione 1 – SP11 Sud-Ovest di Terranuova Bracciolini  Postazione 2 – SP11 Sud di Terranuova Bracciolini 

T.G.M. bidirezionale 9.141  T.G.M. bidirezionale 28.377 

T.G.M. verso Terranuova Bracciolini 4.481  T.G.M. verso Terranuova Bracciolini 12.922 

T.G.M. verso Levane 4.661  T.G.M. verso Montevarchi 15.456 
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Posto che i problemi dell’attraversamento, da e verso Montevarchi, ven-

gano risolti con il ponte sull’Arno e il raggiungimento del casello autostra-

dale in riva destra dell’Arno nel Comune di Terranuova Bracciolini, è ne-

cessario pensare in maniera più stringente, rispetto alla ipotesi maturata 

in sede di progetto del Piano Strutturale, al sistema della mobilità di ca-

rattere locale ponendo l’attenzione su alcuni punti nodali della questione. 

 

Nel corso del quinquennio trascorso l’Amministrazione si è adoperata per 

risolvere alcune delle criticità più pressanti come il collegamento tra via 

Pacinotti e via Sugherella (ponte Bailey sul torrente Dogana), e il mi-

glioramento del collegamento tra via Sugherella e via Chiantigiana 

(nuovo ponte sul torrente Giglio e rotatoria), realizzando una valida 

alternativa all’attraversamento del centro cittadino, fino ad allora assolto 

dal solo viale Diaz. Sempre con l’obiettivo di creare viabilità alternative al 

tracciato della SR 69 è stato realizzato il prolungamento di Via Paci-

notti fino al sottopasso della ferrovia che sarà oggetto di un prossimo 

ampliamento. La messa in esercizio di questi nuovi assi viari a sud del 

centro storico e della ferrovia, ha mitigato la problematica, pur rimanendo 

ancora forte il disagio legato al traffico locale di attraversamento della 

città.  

[vedi immagine sottostante] 

La imminente cantierizzazione della variante alla SR 69 ha indotto l’Am-

ministrazione a prevedere un ulteriore tracciato alternativo ubicato a 

8. il sistema della mobilità 
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nord-est della SR69 che lambisce l’area ortoflorovivaistica. Si tratta 

di un tracciato per la maggior parte esistente (Via Campagna) e già utiliz-

zato, talvolta, quale alternativa per by passare le code che si formano 

sulla SR69 soprattutto nelle ore di punta, ma che presenta una sezione 

inadeguata al carico di traffico che già oggi sostiene. Il nuovo tracciato, di 

cui è in corso la progettazione esecutiva, collegherà il centro di Levanella 

con la parte a nord dell’area PEEP del capoluogo prevedendo:  

− l’allargamento della sede stradale (via Campagna) in alcuni tratti; 

− la parziale modifica del suo disegno planimetrico in altri; 

− l’inserimento di nuovi tratti di collegamento con quelli esistenti; 

− la realizzazione di un ponte sul torrente Dogana; 

con l’obiettivo di fornire una ulteriore e sicura possibilità di percorrenza, 

in alternativa alla attuale SR 69, in direzione nord-sud. 

[vedi immagine sottostante] 

Il tratto terminale del nuovo tracciato stradale, ovvero quello che dalla 

rotatoria del nuovo ponte sull’Arno termina oltre il torrente Dogana, dovrà 

essere oggetto di valutazione di fattibilità concertata con la Provincia e 

con l’Autorità di Bacino (per la presenza delle casse di espansione) qua-

le ipotesi alternativa al tracciato originariamente proposto dalla Provincia. 

Mentre nella variante al Regolamento Urbanistico questo nuovo tracciato 

era stato pensato come provvisorio per mitigare l’impatto della cantieriz-

zazione della SR 69, oggi, in ragione del notevole sforzo che l’Ammini-

strazione sta affrontando per la realizzazione di questa strada, è opportu-
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no che il tracciato sia assunto come definitivo assorbendo il sostenuto 

traffico locale da e verso il polo industriale di Levanella: intercettando 

quindi, non il traffico pesante che troverà sfogo nella variante alla SR 69, 

ma il traffico locale degli addetti e dei residenti. 

 

Questa nuova prospettiva di percorrenza ha indotto a ritornare su una 

scelta fatta solo parzialmente nel Piano Strutturale ovvero alla previsione 

di un tracciato continuo lungo l’Arno che dal ponte sul Dogana si 

raccordi con lo svincolo “Strada dell’Ospedale - Ponte Mocarini”. 

Il tracciato ponte Dogana – via Einaudi, previsto nel Piano Strutturale 

(solo per un breve tratto realizzato) confluendo su via della Costituzione 

affidava al tracciato esistente di via Calamandrei e al suo prolungamento 

fino al raccordo con via Farnia (previsto e non realizzato), il compito di 

assorbire il traffico locale di attraversamento del fondovalle. Pur essendo 

un opera complessa, soprattutto nel tratto terminale di raccordo con lo 

svincolo esistente sul Ponte Mocarini per l’attraversamento del Borro di 

Spedaluzzo, si ritiene che la proposta potrebbe essere risolutiva per do-

tare la città di Montevarchi di una viabilità adeguata al traffico cittadino 

con l’obiettivo, più volte palesato, di scaricare Viale Diaz dal traffico di 

attraversamento e renderlo, attraverso la ridefinizione della sua sezione 

stradale, un asse con caratteristiche di viale urbano.  

[vedi immagine pagina seguente] 

Un’ulteriore idea che ha assunto forma più recentemente è quella di rive-

dere il sistema di collegamento ad ovest di Levanella, in parte già realiz-

zato fino al sottopasso della ferrovia (prolungamento via Pacinotti), rea-

lizzato a tratti fino al torrente Valdilago, appannaggio delle aree di tra-

sformazione previste nel tratto successivo. Il tracciato come descritto era 

già previsto nella sua interezza nel Regolamento Urbanistico, la proposta 

maturata, anche in virtù di condizioni al contorno in parte modificate, 

consta di un’ulteriore tratto di viabilità che chiude il sistema passando 

alle spalle della zona industriale esistente (Prada – Pegaso) e il nuovo 

polo per servizi (cfr. paragrafo 7.2.), ricollegandosi attraverso una rotato-

ria alla SR 69 e al tracciato di servizio alla nuova area produttiva lato 

Becorpi, creando una sorta di tracciato ad anello che consentirà una 

decisa fluidificazione del traffico veicolare.  

[vedi immagine pagina seguente] 

Il ridisegno del sistema della viabilità a Levanella mira sostanzialmente 

a definire con maggiore attenzione i rapporti con l’espansione produttiva 

che non ha ancora avuto attuazione, mantenendo l’obiettivo di depoten-

ziare la SR 69. Il nuovo tracciato viario previsto fra la SR69 e l’abitato di 

Becorpi (lato Arno) intende rendere autonome le due aree di trasforma-

zione a destinazione produttiva previste fronte strada, dotandole di ade-

guate aree di parcheggio e di consistenti aree destinate a verde con lo 

specifico ruolo di filtro con l’abitato di Becorpi. Dall’altro lato, la previsio-

8. il sistema della mobilità 
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ne dell’area per servizi dedicata allo stoccaggio e cernita dei rifiuti diffe-

renziati crea l’occasione per ricollegare l’ultimo tratto del tracciato che 

corre parallelo alla ferrovia con la nuova rotatoria di Levanella sempre 

con l’obiettivo di scaricare ulteriormente il traffico dalla SR 69.  

[vedi immagine sottostante] 

8. il sistema della mobilità 
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Ulteriori azioni di importanza strategica per la risoluzione del problema 

del traffico attengono alla sfera del trasporto pubblico e all’obiettivo di un 

suo potenziamento. Analisi specifiche sono state svolte dalla Regione 

Toscana nell’ambito del Piano Regionale della Mobilità e della Logistica 

attraverso le quali il Comune di Montevarchi è stato individuato come 

polo strategico del Valdarno Superiore per potenziare l’offerta del tra-

sporto pubblico su ferro. Al contempo dovranno essere create le condi-

zioni per la realizzazione di un sistema intermodale con il trasporto pub-

blico su gomma che svolge il ruolo di rete capillare da e verso i numerosi 

centri minori del Valdarno Superiore. 

L’obiettivo, alla luce della programmazione regionale, è quello di creare 

le condizioni di un efficiente scambio con il trasporto pubblico su gomma 

sia pubblico che privato realizzando una nuova autostazione e poten-

ziando il numero di posti auto nel suo intorno. 

Alcuni numeri: 

Numero utenti giornalieri da e verso Montevarchi che utilizzano la ferrovia 

[vedi tabella 1 pagina seguente] 

Numero utenti giornalieri da e verso Montevarchi che utilizzano il trasporto pubbli-

co su gomma (fermata di Piazza Vittorio Veneto): 

− “percorsi” che utilizzano la fermata durante la settimana 133; 

− “corse” effettuate dai “percorsi” durante la settimana 533; 

− utenti che utilizzano la fermata come punto di partenza giornalmente 819; 

− utenti che utilizzano la fermata come punto di arrivo giornalmente 864. 

Numero di posti auto attualmente disponibili a servizio degli utenti del trasporto 

pubblico 520; 

Numero di posti auto a servizio degli utenti del trasporto pubblico previsti 650. 

L’esigenza di carattere generale che vede Montevarchi e la sua area 

ferroviaria assumere un ruolo particolare nel contesto più generale del 

trasporto pubblico nel Valdarno superiore, ha visto l’Amministrazione 

impegnata da subito nel porre in atto l’obiettivo regionale. In concreto si 

tratta di utilizzare l’area ferroviaria parzialmente dismessa per la realizza-

zione di un nodo intermodale (scambio ferro-gomma) per favorire l’uso 

del trasporto pubblico ampliando il servizio ferroviario e localizzando al 

contempo l’autostazione di linea nell’attuale area ferroviaria dismessa, 

potenziando contestualmente il numero di posti auto a servizio degli u-

tenti del trasporto pubblico.  

Pur essendo la città di Montevarchi dotata di una autostazione costruita 

intorno agli anni ’80 in un interno di Viale Diaz, la fermata cosiddetta 

“delle Logge” ha da sempre mantenuto un ruolo strategico nel sistema 

del trasporto pubblico su gomma proprio per la sua ubicazione nel centro 

storico e nelle vicinanze della stazione ferroviaria, come si può evincere 

dai dati sopra riportati. 

 

La nuova ubicazione dell’autostazione presenta il vantaggio di liberare 

Piazza Vittorio Veneto, che è attualmente oggetto di un integrale rifaci-

8. il sistema della mobilità 



78    parte prima 

mento, dalla sosta degli autobus, mantenendo una unica percorrenza 

carrabile (inibendo l’attuale funzione di spartitraffico come ben si rileva 

nel grafico riportato a lato), che permette di restituire la piazza alla sosta 

e al godimento dei pedoni. 

Nell’ambito del potenziamento del trasporto pubblico condiviso dai vari 

livelli istituzionali e definito in via generale nel protocollo di intesa sotto-

scritto in data 04.11.2008 da Regione Toscana, Provincia di Arezzo, RFI 

spa e Comune di Montevarchi occorre, al fine di adeguare il nuovo sce-

nario alla strumentazione urbanistica vigente mutare le previsioni origina-

rie con: 

− la riduzione del perimetro dell’area ferroviaria a favore della realizza-

zione dell’autostazione (la società RFI Spa ha già messo a disposizio-

ne le aree e gli immobili di sua proprietà non più utilizzati); 

− la demolizione (in parte già eseguita) di alcuni immobili contigui alla 

porzione di area ferroviaria per permettere un adeguato accesso alla 

nuova autostazione; 

− la riconversione dell’autostazione posta in via Sante Tani; 

− la realizzazione di tre nuove aree di parcheggio a servizio degli utenti 

del trasporto pubblico denominate “La Svolta”, “La Loggia” e “Ponte 

Giglio”, 

8. il sistema della mobilità 

tabella 2 - Utenti in passaggio presso le stazioni ferroviarie – dati Provincia di Arezzo 

 

Valore medio giornaliero in partenza sui convogli ferroviari 

 

Stazioni lunedì martedì mercoledì giovedì venerdì sabato domenica 
media giorno feriale 

tipo 

Arezzo 2.232 2.598 2263 2.025 2.410 1.841 1.005 2.306 

Ponticino 88 139 112 132 122 111 17 119 

Laterina 101 95 105 86 75 42 10 92 

Bucine 156 165 173 161 140 162 15 159 

Montevarchi. 1646 1.751 1763 1909 1667 967 476 1.747 

San Giovanni V.no 1.699 1.704 1828 1995 1.794 993 430 1.804 

Figline V.No 2.285 2.213 2348 2318 2.442 1.241 515 2.321 

totale 8.207 8.665 8592 8626 8.650 5.357 2.468 8.548 

 

 

Valore medio giornaliero in arrivo sui convogli ferroviari 

 

Stazioni lunedì martedì mercoledì giovedì venerdì sabato domenica 
media giorno feriale 

tipo 

Arezzo 2.310 2.292 2.571 2.435 2.530 1.889 736 2.428 

Ponticino 186 191 192 198 178 114 26 189 

Laterina 141 119 102 143 133 82 10 128 

Bucine 205 208 181 212 185 125 36 198 

Montevarchi. 1.757 1.761 1.680 1.859 1.617 982 484 1.735 

San Giovanni V.no 1.587 1.579 1.600 1.671 1.376 984 469 1.563 

Figline V.No 2.078 1.894 1.999 1.786 1.800 942 500 1.911 

totale 8.264 8.044 8.325 8.304 7.819 5.118 2.261 8.151 
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come meglio descritto nello studio di fattibilità allegato alla Delibera del 

C.C. n.82 del 25.07.2007 I.E. “Atto di indirizzo relativo al piano di inter-

vento pluriennale necessario a favorire l’intermodalità nell’ambito dei 

trasporti pubblici locali”. 

[vedi immagini nuova autostazione studi preliminari] 

8. il sistema della mobilità 

nuova autostazione studi preliminari 
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8.2. La riqualificazione del centro storico di Levane 

Nessuna valutazione era stata fatta, all’epoca della redazione del Piano 

Strutturale e del Regolamento Urbanistico, per quanto concerne le condi-

zioni del centro storico di Levane, mentre oggi appare urgente, anche 

alla luce della variante di Levane che bypassa il centro storico, provare a 

pensare un nuovo assetto della mobilità in modo da consentire una mag-

giore e più adeguata vivibilità della piazza e del piccolo centro commer-

ciale che su di essa affaccia. 

 

L’obiettivo prioritario dell’Amministrazione è quello di restituire vivibilità 

alla piazza e al borgo lineare storico della frazione. Solo ora con l’apertu-

ra della variante alla SR 69, realizzata nel territorio di Bucine, è possibile 

ipotizzare una mobilità che consenta di pedonalizzare il piccolo centro. 

L'operazione è comunque complessa visto lo stato di fatto su cui è ne-

cessario intervenire. Nella sostanza per inibire anche il traffico locale nel 

centro storico è necessario creare le condizioni per un facile accesso ed 

una agile sosta nelle aree contigue. L'idea muove dalla possibilità di tra-

sferire la capacità edificatoria, esito della demolizione di un edificio pro-

duttivo dismesso posto alle spalle del centro storico in via quattordici 

luglio, in altra area, sempre a Levane, destinando l’area lasciata libera 

dalla demolizione a parcheggio pubblico a servizio delle attività commer-

ciali e dei residenti. Contestualmente, al fine di creare un adeguato flus-

8. il sistema della mobilità 

immagine 1 - Levane - stato di fatto 
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8. il sistema della mobilità 

immagine 2 - Levane - stato di progetto (1^ fase) 

immagine 3 - Levane - stato di progetto (2^ fase) 
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so di traffico di margine, dovrà essere operata la demolizione di due edi-

fici esistenti prevedendo la loro ricostruzione in altra area. L'ipotesi, inda-

gata ormai da qualche tempo, vede i soggetti coinvolti interessati all'ope-

razione. L'Amministrazione si è già mossa in questo senso per verificare 

la disponibilità della parte privata, che pur ponendo alcune condizioni, ha 

dimostrato disponibilità in questo senso. L'area deputata ad accogliere il 

trasferimento è stata individuata al margine sud del campo sportivo, che 

per dimensioni, localizzazione e infrastrutturazione è stata giudicata in 

grado di sostenere il carico urbanistico in trasferimento nonché quello 

derivante dalla necessaria indennità del terreno sempre di proprietà pri-

vata. [vedi immagine 4] 

immagine 4 
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9. un regolamento per l’introduzione di criteri di sostenibilità ambientale in edilizia 

9. un regolamento per l’introduzione di criteri di sostenibilità 

ambientale in edilizia (1) 

(testo a cura di Massimiliano Vanella) 

 

9.1. Premessa 

La richiesta dell’amministrazione è quella di dotarsi di un Regolamento 

che, a partire dalle “Linee Guida per la valutazione della qualità energeti-

ca ed ambientale degli edifici della Toscana”, sia costituito da una serie 

iniziale di misure (aggiornabili ed incrementabili in tempi diversi) rivolte 

ad aumentare la qualità costruttiva degli edifici, curando in maniera prio-

ritaria gli aspetti di efficienza energetica. 

L’obiettivo che ci si pone è il miglioramento graduale della qualità edilizia 

a partire dai temi e dalle soluzioni sperimentate che danno maggiori con-

tributi alla sostenibilità ambientale. Si privilegia per questo l’efficienza 

energetica dell’involucro, l’utilizzo di fonti energetiche rinnovabili, l’uso 

consapevole e attento delle risorse e dei materiali costruttivi. 

Si propone di introdurre una procedura normativa di semplice applicazio-

ne, che non sconvolga l’iter tecnico amministrativo esistente: si utilizza lo 

stesso metodo vigente per legge, ma con parametri più restrittivi, per 

ottenere risultati precisi e quantificabili. Si favorisce così un’edilizia con-

temporanea che, rispetto ai principali problemi ambientali, si pone l’ob-

biettivo del minor consumo possibile di combustibile e della riduzione 

delle emissioni in aria di Co2 e PM10. 

Questo è possibile prestando massima attenzione all’efficienza energeti-

ca dell’involucro edilizio ed in un secondo momento utilizzando fonti e-

nergetiche alternative a quelle derivate dal petrolio. L’esempio ed i risul-

tati raggiunti dall’architettura civile in Austria, Svizzera, Germania ed in 

Italia concentrati prevalentemente in Alto Adige, ci confermano che una 

grande riduzione dei consumi nella stagione invernale è un risultato pos-

sibile con tecnologie attualmente a disposizione sul mercato. 

La prevenzione del surriscaldamento estivo, altro aspetto importante per 

un zona climatica come quella di Montevarchi, può essere decisamente 

migliorata garantendo un adeguato ombreggiamento e prestando una 

nuova attenzione alle caratteristiche dell’involucro edilizio. 

Pertanto riteniamo di esplicitare qui di seguito, in maniera puntuale, le 

priorità e la strategia di intervento da tenere come linee guida del Rego-

lamento al fine di ottenere risultati concreti e migliorare la qualità degli 

edifici (comfort e risparmio energetico). 

 

Obiettivo: 

− Riduzione dell’uso di fonti energetiche derivate dal petrolio e non rinno-

vabili; 

− Riduzione emissioni in aria (polveri e CO2); 

− Prevenzione surriscaldamento estivo. 

(1) Da tempo è in corso di definizione il testo di 

un regolamento per la realizzazione di edifici 

a basso consumo energetico. L’obiettivo è 

quello di introdurre nella normativa comunale 

un sistema di semplici norme per migliorare la 

qualità degli interventi edilizi sotto il profilo 

dell’efficienza energetica e del risparmio delle 

risorse idriche. 

Viste le condizioni di scarsa conoscenza e 

assoluta sottovalutazione del problema ener-

getico sia da parte di operatori (tecnici e co-

struttori) che degli utenti finali dell’edilizia 

residenziale, è stata intrapresa una attività di 

comunicazione e informazione su questi temi, 

propedeutica alla definizione della disciplina 

specifica. E’ stata predisposta una bozza di 

regolamento e, al fine di verificare la sua ap-

plicabilità e la distanza con la consuetudine 

progettuale locale, è stato pubblicato un ban-

do per selezionare alcuni progetti e testare in 

maniera concreta le norme proposte attraver-

so il confronto fra i progettisti, i tecnici comu-

nali e gli incaricati della redazione del regola-

mento. L’incontro, svoltosi in data 25.06.2008 

ha permesso di chiarire alcuni concetti e di 

affinare e declinare i contenuti del Regola-

mento.  

La revisione degli strumenti urbanistici è ap-

parsa occasione interessante per introdurre 

anche questa tematica di grande attualità da 

condividere con i cittadini e con gli operatori 

del settore nel processo di valutazione inte-

grata in corso riportando qui di seguito una 

presentazione del Regolamento. 
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Metodo: 

− Efficienza energetica dell’involucro; 

− Efficienza degli impianti; 

− Utilizzo fonti energetiche rinnovabili. 

 

Incentivi possibili: 

− Riduzione degli oneri per le nuove costruzioni, sgravi fiscali per il risa-

namento del patrimonio edilizio esistente, consegna di un riconosci-

mento di qualità da affiggere sull’edificio, concorsi annuali per il ricono-

scimento degli interventi di particolare qualità architettonica. 

 

9.2. Cronologia del lavoro svolto per la definizione del Regolamento 

Marzo 2007: 

condivisione degli obbiettivi e del metodo con l’amministrazione. 

 

Giugno 2007: 

convegno divulgativo sull’efficienza energetica in edilizia. 

 

Settembre-novembre 2007: 

studio di progetti autorizzati sulla base della documentazione a disposi-

zione negli archivi degli uffici tecnici comunali. 

 

Dicembre 2007: 

proposta di una prima bozza di regolamento. 

 

Febbraio 2008: 

invito rivolto ai professionisti locali per la raccolta dati di edilizia in fase di 

progettazione o di recente costruzione. 

 

Marzo-maggio 2008: 

analisi e studio dei dati raccolti. 

 

Giugno 2008: 

workshop di confronto e di lavoro congiunto con i tecnici locali sui casi di 

studio presentati per valutare i possibili parametri di efficienza energetica. 

 

Gennaio 2009:  

stesura di una seconda bozza di regolamento. 

 

9.3. Finalità del Regolamento  

1. Favorire la consapevolezza dei consumi energetici negli edifici. 

2. Utilizzare lo stesso parametro di valutazione (1) e lo stesso metodo di 

calcolo previsto dalla legge vigente (D.Lgs. 311/06). 

(1) Indice di prestazione energetica per la cli-
matizzazione invernale (EPi), espresso in 
kWh/m2anno .    
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3. Permettere in via facoltativa, in cambio di un incentivo, di utilizzare 

parametri di efficienza energetica più restrittivi. 

4. Produrre una semplice dichiarazione preventiva sugli obbiettivi di effi-

cienza energetica (senza nuova documentazione tecnica di calcolo) da 

confermare, come previsto dalla legge, prima dell’inizio dei lavori. 

5. Incentivare le possibili applicazioni: 

 - nella costruzione di edifici a basso consumo energetico; 

 - nella riqualificazione energetica del patrimonio esistente; 

 - nel favorire il basso impatto ambientale della nuova costruzione o degli 

interventi di riqualificazione. 

6. Risanare interi organismi edilizi piuttosto che porzioni o singoli appar-

tamenti, per i quali è comunque possibile accedere alla detrazione 

fiscale statale del 55%. 

7. Favorire il risanamento del patrimonio edilizio degli ultimi quaranta 

anni. Possono comunque essere incentivati quegli interventi in centro 

storico che rispettino al tempo stesso la normativa di tutela e quella di 

efficienza energetica. 
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9.4. Quadro riepilogativo requisiti e incentivi  

tipo di intervento applicazione norma del regolamento incentivi 

Nuova costruzione Obbligatoria per tutti i tipi di interventi 

 
- Calcolo Epi kWh/mq anno 
- Impianto con generatore di calore centralizzato 
 

NO 

Nuova costruzione a basso consumo 
energetico 

Facoltativa 

 
- Verifica Epi <40 kWh/mq anno 
- Verifica inerzia pareti e coperture 
- Garanzia ombreggiamento 
- Impianto con generatore di calore centralizzato 
- Risparmio idrico 
 

SI 

 
Ristrutturazione (con o senza ampliamento) 
 
Restauro 
Risanamento conservativo 
Manutenzione straordinaria 
 

Obbligatoria per tutti i tipi di intervento 
sugli edifici esistenti ad esclusione della 
manutenzione ordinaria 

- Calcolo di Epi kWh/mq anno NO 

 
Intervento di Riqualificazione energetica 
del patrimonio edilizio esistente: 
 
Ristrutturazione (con o senza ampliamento) 
 
Restauro 
Risanamento conservativo 
Manutenzione Straordinaria 
 

Facoltativa 

- Verifica Epi <60 kWh/mq anno 
- Impianto con generatore di calore centralizzato 
- Verifica inerzia pareti e coperture 
- Garanzia ombreggiamento 

SI 

Nuova costruzione 
Intervento di riqualificazione a basso 
impatto ambientale 

Facoltativa 

 
- Verifica Epi <40 kWh/mq anno 
(per la nuova costruzione) 
 
- Verifica Epi <60 kWh/mq anno 
(per intervento di risanamento) 
 
altri requisiti obbligatori: 
- Impianto con generatore di calore centralizzato 
- Verifica inerzia pareti e coperture 
- Garanzia ombreggiamento 
- Risparmio idrico 
- Utilizzo di materiali bioecologici  
 
Inoltre almeno due dei seguenti requisiti: 
- Ottimizzazione impianto solare per ACS 
- Ottimizzazione impianto fotovoltaico 
- Copertura verde  
- Recupero Acque meteoriche 
 

SI 
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10. obiettivi di qualità e azioni per la sostenibilità degli interventi 

 

La seconda parte del presente documento affronta in maniera sistemati-

ca, a partire dagli obiettivi che la variante si è data, gli effetti che la pro-

posta di progetto potrebbe produrre sulle risorse ambientali, territoriali, 

paesaggistiche ecc. evidenziando le azioni necessarie ad eliminare, ri-

durre o mitigare l’impatto che la trasformazione prevista può produrre. 

Questa parte, organizzata secondo matrici con l’intento di rendere più 

facile e immediata la lettura delle tematiche affrontate, consta di due se-

zioni: la prima di carattere generale “obiettivi di qualità e azioni per la so-

stenibilità degli interventi”, la seconda di maggior dettaglio, denominata 

“valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione 

delle azioni e dei risultati attesi” che mette a confronto i temi del progetto 

con aspetti e problematiche differenti necessari per riassumere in manie-

ra sistematica gli elementi della sostenibilità degli interventi proposti. 

La sezione “obiettivi di qualità e azioni per la sostenibilità degli interventi” 

evidenzia i temi di carattere generale e gli obiettivi prioritari che la varian-

te intende affrontare stabilendo le azioni che si intendono attivare per 

raggiungere gli obiettivi di sostenibilità generale che un piano deve con-

tenere. Le azioni sono corredate dell’individuazione delle tipologie di 

norme (urbanistiche, edilizie, comportamentali e organizzative) che do-

vranno concorrere alla definizione dell’azione da intraprendere.  

La sezione “valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e 

valutazione delle azioni e dei risultati attesi” scende ad una scala di mag-

gior dettaglio e, per ogni unità territoriale organica elementare(U.T.O.E) 

effettua valutazioni di diverso tipo tese a: 

− verificare la coerenza con gli strumenti della pianificazione territoriale 

e di settore (Piano di indirizzo territoriale regionale PIT, Piano Territo-

riale di Coordinamento Provinciale PTCP, Piano Strutturale Comunale 

PS, Piano di assetto idrogeologico, Piano comunale di classificazione 

acustica PCCA); 

− individuare i principali indicatori di carattere territoriale, ambientale, 

infrastrutturale delle trasformazioni previste 

− evidenziare le criticità emerse dalla lettura del quadro conoscitivo 

− definire le azioni atte a permettere la trasformazione prevista rimuo-

vendo le criticità emerse 

− graduare la priorità dell’azione nel contesto di riferimento. 

Per facilitare la lettura del rapporto e rendere più concreto il significato 

delle azioni cui si intende condizionare la fattibilità degli interventi previ-

sti, ogni azione è stata individuata territorialmente su una apposita carto-

grafia che segue la matrice di riferimento. 
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Norme 
Tema Obiettivi Azioni 

u e o c 

        

Migliorare la qualità 
Ridurre le emissioni inquinanti gassose, luminose, sonore (Piano 
Comunale di Classificazione Acustica e dal relativo regolamento 
attuativo) 

� � � � 

Aria  

Ridurre l’effetto serra 
Ridurre le emissioni di gas a effetto serra (CO2 e altri) nonché 
l’inquinamento da radiazioni magnetiche ionizzanti � � � � 

Eliminare o ridurre gli sprechi (captazione, trasporto e uso), limitazione 
del numero dei pozzi artesiani realizzati da privati  � � � � 

Creare opere di raccolta e conservazione delle precipitazioni � � � � 

Razionalizzare e migliorare la rete di distribuzione � � � � 

Disporre di acqua sufficiente per qualità 
e quantità 

Salvaguardare e reintegrare la falda � � � � 

Riciclare e depurare le acque reflue � � � � 

Acqua  

Migliorare la qualità delle acque 
superficiali 

Salvaguardia della funzionalità idraulica del corso dell’Arno e dei suoi 
affluenti � � � � 

Suolo Conservare la consistenza, l’equilibrio 
idrogeologico e la fertilità Monitorare costantemente le aree soggette a erosione  � � � � 

Eliminare o ridurre gli sprechi  � � � � 
Disporre di energia sufficiente a costi 
sostenibili 

Incrementare l'efficienza energetica degli edifici e l'utilizzo di soluzioni 
progettuali e costruttive bioclimatiche e di bioarchitettura (vedi bozza del 
regolamento) 

� � � � Energia 

Ridurre la dipendenza dal petrolio 
Usare fonti rinnovabili alternative: solare termico e fotovoltaico, 
biomasse  � � � � 

Incentivare la riduzione della produzione primaria  � � � � 

Incentivare la raccolta differenziata  � � � � 

Incentivare il riuso come materie seconde  � � � � 

A
m

b
ie
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Rifiuti 
Ridurre l’impatto ambientali ed i costi di 
smaltimento non sono solo finanziari 
ma anche ambientali 

Incentivare riuso come fonte d’energia  � � � � 
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Norme 
Tema Obiettivi Azioni 

u e o c 

        

Consolidare la consapevolezza delle potenzialità del territorio � � � � 

Promuovere la conoscenza del territorio, migliorare l’accessibilità e la 
fruibilità del paesaggio � � � � 

Tutelare il paesaggio quale tessuto 
connettivo di rilevanza ambientale e 
paesaggistica 

Evitare trasformazioni urbanistiche che sminuiscano la rilevanza e la 
funzionalità sistemica del paesaggio rispetto alle risorse essenziali del 
territorio 

� � � � 

Permettere la crescita e lo sviluppo senza disperdere il valore ed i segni 
materiali e immateriali del passato in relazione al patrimonio 
paesaggistico, ambientale e territoriale 

� � � � 

Ammettere la trasformazione del patrimonio edilizio esistente attraverso 
interventi di manutenzione, restauro, risanamento conservativo e 
ristrutturazione edilizia.  

� � � � 

Paesaggio 

Coniugare l'equilibrio tra innovazione e 
conservazione 

Ammettere l’intervento di sostituzione edilizia a condizione che venga 
redatto un piano di recupero che interessi  più di un edificio � � � � 

Limitare il consumo di suolo alla esclusiva realizzazione di nuovi edifici 
destinati all'attività agricola. � � � � 

Valorizzare le tipicità anche attraverso l’integrazione, la 
razionalizzazione l’adeguamento organizzativo o tecnologico delle 
produzioni o di modernizzazione di filiere o reti imprenditoriali 

� � � � 

Introdurre tipologie progettuali recanti le più avanzate ed affidabili 
tecnologie realizzative, impiantistiche e gestionali a difesa della qualità 
del suolo 

� � � � 

Utilizzare il suolo come risorsa 
essenziale, finita e non riproducibile 

Incentivare l’irrigazione con modalità alternative al prelievo sotterraneo 
al fine di salvaguardare la falda da eccessivi emungimenti e da fenomeni 
di degrado 

� � � � 

Organizzare unitariamente le attività vivaistiche in modo da 
razionalizzare l’uso delle risorse ambientali � � � � 

Valorizzare il settore orto florovivaistico quale risorsa agro-ambientale � � � � Tutelare e valorizzare 
l’ortoflorovivaismo 

Mantenimento della funzione agricola del patrimonio edilizio esistente � � � � 

Condividere con gli agricoltori regole per la gestione e manutenzione del 
territorio � � � � 

Incentivare l’utilizzo di tecniche di ingegneria naturalistica, recupero di 
terrazzamenti, muri a secco al fine di rallentare processi embrionali 
(erosioni e scarpate) 

� � � � 
Garantire una conduzione sostenibile e 
oculata dei suoli tesa alla riduzione 
dell'erosione 

Contenere l’erosione, con la definizione di regole e azioni che limitino le 
sistemazioni agrarie incompatibili � � � � 

Conservare il sistema insediativo rurale � � � � 

Mantenere in efficienza e migliorare le sistemazioni Idraulico-agrarie � � � � Promuovere il presidio e la 
manutenzione del territorio. 

Contrastare i fenomeni di degrado, di diffusione del bosco e dei pascoli 
di crinale � � � � 

Promuovere l'esercizio di forme integrative del reddito agricolo 
(agriturismo ecc) � � � � 

T
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Agricoltura 

Garantire all’agricoltura il corretto 
esercizio delle attività complementari e 
le risorse di manodopera necessarie. 

Valorizzare iniziative di vendita diretta di piccole produzioni locali di 
qualità � � � � 
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Norme 
Tema Obiettivi Azioni 

u e o c 

        

Potenziare le funzioni pregiate, le attività economiche e culturali 
connesse � � � � 

Confermare il ruolo dei centri urbani 
come luoghi di eccellenza e come 
elemento di urbanità di lunga durata 

Incrementare e qualificare le attrezzature e gli spazi pubblici come 
luoghi di cittadinanza ed integrazione civile � � � � 

Realizzare nuovi insediamenti contigui alla città esistente tendenti a 
migliorare la definizione e qualificazione dei margini urbani � � � � 

Controllare la qualità progettuale dei nuovi insediamenti in rapporto al 
riconoscimento degli elementi ”identitari locali” � � � � 

Controllare la dimensione dell’intervento in rapporto alla consistenza 
degli insediamenti esistenti senza escludere linguaggi architettonici 
contemporanei di qualità 

� � � � 

Mantenere la fisionomia ancora 
leggibile dei centri abitati 

Tutelare gli spazi inedificati del fondovalle laddove costituiscano 
potenziali canali di collegamento con la collina � � � � 

Garantire l’uso corretto del patrimonio 
edilizio esistente 

Promuovere il recupero del patrimonio edilizio esistente con regole che 
tutelino gli elementi di rilevanza urbanistico - architettonico e favoriscano 
interventi unitari e coerenti 

� � � � 

Promuovere la perequazione per incrementare e qualificare le 
attrezzature e gli spazi pubblici � � � � 

Promuovere la perequazione quale trasferimento di capacità edificatoria 
esuberante nelle aree connotate da condizione di degrado � � � � 

Promuovere l’equa distribuzione dei 
diritti edificatori per tutte le proprietà 
immobiliari ricomprese in aree oggetto 
di trasformazione urbanistica 
(perequazione) 

Istituire il registro dei crediti edilizi per la realizzazione di interventi di 
riqualificazione urbanistica o ambientale � � � � 

Potenziare e migliorare i servizi all’interno del tessuto produttivo per 
rispondere alle esigenze di addetti e fruitori � � � � 

Riqualificare e definire il rapporto fra gli insediamenti produttivi e il 
contesto circostante, attraverso un accurato disegno dei limiti degli 
insediamenti 

� � � � 

Centri 
Urbani 

Razionalizzare e riqualificare il tessuto 
produttivo 

Incentivare il risparmio delle risorse e l’utilizzo di energie rinnovabili � � � � 

Salvaguardare le caratteristiche urbanistico-edilizie che determinano 
l’identità dei luoghi ed il valore intrinseco dei centri storici consentendo 
interventi pertinenti con la tipologia edilizia e con il valore rilevato 

� � � � 

Rivitalizzare i centri storici attraverso il mantenimento di funzioni 
socialmente e culturalmente pubbliche negli edifici e nei complessi 
architettonici, nelle aree di rilevanza storico architettonica e nel 
patrimonio immobiliare che hanno coinciso con una titolarità o 
funzionalità pubblica 

� � � � 

L
a 
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à 

Centri 
Storici 

Conservare i centri storici quali 
elementi identitari della città 

Valorizzare il Centro Commerciale Naturale del capoluogo istituito ai 
sensi della Del. G.C. n.197 del 21/07/2005 anche attraverso l’estensione 
delle percorribilità pedonale, la limitazione della circolazione veicolare e 
una adeguata dotazione di parcheggi opportunamente localizzata 

� � � � 
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Norme 
Tema Obiettivi Azioni 

u e o c 

        

Mitigare e razionalizzare il traffico nei nodi di maggiore criticità � � � � 

Viabilità Razionalizzare la viabilità riducendo 
l’impatto negativo 

Prevedere tracciati alternativi, in modo da alleggerire il traffico nei centri 
e favorire la pedonalizzazione e la realizzazione di “zone 30” � � � � 

Trasporto 
pubblico 

Razionalizzazione dello scambio ferro 
gomma 

Prevedere una nuova autostazione per ottimizzare la relazione tra la 
stazione ferroviaria, le linee di trasporto su gomma e i luoghi di origine e 
destinazione della mobilità privata  

� � � � 

Potenziare i punti di accesso ai centri urbani e le interconnessioni del 
trasporto privato con i sistemi di trasporto pubblico con le piste ciclabili e 
i percorsi pedonali, introducendo parcheggi di interscambio 

� � � � 

Ampliare le aree di parcheggio a sostegno del trasporto pubblico ferro - 
gomma � � � � Parcheggi Incrementare e razionalizzare l’offerta 

della sosta 

Promuovere la realizzazione di limitate aree di parcheggio sia pubbliche 
che private nelle immediate vicinanze dei centri storici � � � � 

Promuovere l'abbattimento delle barriere architettoniche per consentire 
un adeguato accesso a spazi ed edifici pubblici � � � � 

Promuovere interventi volti a separare il traffico veicolare dal traffico 
pedonale e ciclabile in particolare lungo la viabilità a maggior intensità di 
traffico 

� � � � 

Incrementare la mobilità ciclabile attraverso la definizione di una rete di 
percorsi ad essa dedicati caratterizzati da continuità su territorio urbano 
e periurbano 

� � � � 

M
o
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Mobilità 
sostenibile 

Migliorare l’accessibilità urbana 
pedonale e ciclabile 

Privilegiare le interconnessioni con le principali funzioni presenti e con i 
nodi di interscambio del trasporto pubblico locale � � � � 
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Norme 
Tema Obiettivi Azioni 

u e o c 

        

Realizzare un nuovo edificio scolastico per la scuola superiore di 2° 
livello � � � � 

Scuole Riorganizzare i plessi scolastici 

Razionalizzare e riqualificare gli edifici per la scuola per l’infanzia, 
primaria e secondaria di primo grado � � � � 

Riqualificare e migliorare le prestazioni degli spazi a verde esistenti nei 
centri abitati � � � � 

Promuovere il mantenimento e l’incremento del verde pubblico interno al 
sistema insediativo al fine di realizzare una rete continua di spazi adibiti 
a verde 

� � � � 

Tutelare gli spazi interposti tra territorio urbanizzato e rurale al fine di 
incrementare la qualità del tessuto insediativo � � � � 

Privilegiare la qualità rispetto alla 
quantità. 

Migliorare gli aspetti esteriori dei tessuti edilizi mediante la definizione 
della componente “arredo urbano” degli spazi pubblici � � � � 

Migliorare ed incrementare i percorsi di accesso e la rete di sentieri per 
garantire la fruibilità delle aree � � � � 

Mantenere e migliorare le interazioni naturali ricostituendo e tutelando i 
sistemi vegetazionali naturali o seminaturali � � � � 

Spazi a 
verde 

Promuovere la realizzazione delle aree 
a parco anche di rilevanza 
sovracomunale 

Dotare i parchi di infrastrutture atte a garantire la fruibilità � � � � 

Ottimizzare le attrezzature esistenti (es. con opere di manutenzione 
straordinaria e risparmio energetico). � � � � 

Localizzare nuove attrezzature eventualmente necessarie. � � � � 
Attrezzature 
di interesse 
pubblico 

Promuovere la realizzazione di servizi 
qualificati per garantire una migliore 
qualità di vita. 

Migliorare l’efficienza e l’efficacia dei servizi pubblici. � � � � 

Ottimizzare l'utilizzo  delle strutture esistenti con  interventi di 
ampliamento e manutenzione . � � � � 

Impianti 
Sportivi 

Potenziare e valorizzare le strutture 
sportive esistenti. 

Migliorare l’efficienza  dei servizi erogati (interventi sul risparmio 
energetico, sulle modalità di gestione). � � � � 

Potenziare la rete di adduzione idrica dei centri urbani � � � � 

Incentivare meccanismi di risparmio della risorsa � � � � Migliorare l’efficienza e l’efficacia della 
rete dell’acquedotto 

Realizzazione di acquedotto industriale con sistemi di 
approvvigionamento idrico da fonti non destinate ad uso idropotabile 
qualora vi sia l’insediamento di attività produttive con elevato consumo 
idrico 

� � � � 

Migliorare l’efficienza e l’efficacia della 
rete dei reflui 

Estendere la rete ed adeguare funzionalmente le condotte esistenti � � � � 

Migliorare l’efficienza e l’efficacia della 
rete metano 

Estendere la rete in MP ed istallare nuove cabine di trasformazione da 
MP a BP � � � � 

Estendere la rete elettrica e razionalizzare le linee esistenti � � � � 
Migliorare l’efficienza e l’efficacia della 
fornitura di energia elettrica 

Realizzare cabine di trasformazione aventi caratteristiche architettoniche 
adeguate all’ambiente circostante � � � � 
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Reti 
tecnologiche 

Migliorare l’efficienza e l’efficacia delle 
reti di telecomunicazione 

Estendere la reti di telecomunicazione e razionalizzare le linee esistenti � � � � 
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11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e va-

lutazione delle azioni e dei risultati attesi 
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indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

            

            

                               

            

            

                    

                    

 

Coerenza interna ed esterna     
Tendenza degli ultimi 5 anni 
dell’indicatore 

 
Livello della qualità 
dell’azione proposta 

 

Richiamo alla 
carta delle 
pagina 
successiva  

 

 Coerente     ▲ 
progressivo miglioramento 
qualitativo dell’indicatore 

 ���� prioritaria    

 Coerenza condizionata     ▼ 
progressivo peggioramento 
qualitativo dell’indicatore 

 ���� secondaria    

 Non coerente     
◄
► 

indifferente variazione 
dell’indicatore 

 ���� conseguente    

 Indifferente     ● 
Variazione 
non rilevabile 

  indifferente    
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indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

     
Riconferma di tutte le aree di trasformazione 
previste con il mantenimento degli obiettivi 
prioritari enunciati nelle schede norma 

���� 

     

Riduzione dell’indice territoriale (da 0.15 mq/mq 
a 0.10 mq/mq) in tutte le aree di trasformazione 
riconfermate per incentivare le modalità della 
perequazione urbanistica 

���� 

     

Inerzia nell’attuazione 
delle aree di 
trasformazione 
previste nel 
Regolamento 
Urbanistico 

Incremento obbligatorio dell’indice territoriale 
attraverso il trasferimento di capacità 
edificatoria con le modalità della perequazione 
urbanistica 

���� 

1 

     
Individuazione degli edifici da conservare per i 
loro caratteri storico architettonici testimoniali ���� 

     

▲ 

Aree di trasformazione a 
carattere prevalentemente 
residenziale già previste nel 
Regolamento Urbanistico 

Presenza di 
consistenti aree 
connotate da 
condizioni di degrado 
di difficile 
trasformazione 

Incentivazione, attraverso le modalità della 
perequazione urbanistica, del trasferimento di 
capacità edificatoria derivante dalla 
demolizione degli edifici dalle aree degradate 
alle aree deputate ad accoglierla 

���� 

2 

     

Ridefinizione dei perimetri dell’AT_R3 
“BERIGNOLO” - AT_R4 “PIAZZALE ALLENDE” 
- AT_R5 “VIA RUINI” concentrando 
l’edificazione su una parte dell’area non 
soggetta a rischio idraulico 

���� 

     
Assegnazione di un indice territoriale diffuso di 
0.10 mq/mq ���� 

     

Incremento obbligatorio dell’indice territoriale 
attraverso il trasferimento di capacità 
edificatoria con le modalità della perequazione 
urbanistica 

���� 

3 

     

Realizzazione del collegamento tra via 
Calamandrei e via Unità d’Italia quale argine 
per la messa in sicurezza idraulica dell’area a 
concentrazione volumetrica 

���� 4 

     

Completamento della maglia stradale a 
scacchiera tra l’asse di via Gramsci e il 
collegamento tra via Calamandrei e via Unità 
d’Italia 

���� 

     
Proposta di sistema insediativo ad isolati  a 
scacchiera in continuità con il disegno del PRG 
del 1924 

���� 

     

Trasformazioni a 
carattere 
prevalentemente 
residenziale 

◄
► 

Aree di trasformazione a 
carattere prevalentemente 
residenziale AT_R3 
“BERIGNOLO” - AT_R4 
“PIAZZALE ALLENDE” - 
AT_R5 “VIA RUINI” già 
previste nel Regolamento 
Urbanistico 

Rischio idraulico 
elevato rilevato 
(rigurgito dell’Arno) 

Realizzazione di un parco pubblico fra l’argine 
dell’Arno e l’area a concentrazione volumetrica 
avente anche la funzione di cassa espansione 

���� 

3 

 

11.1. UTOE Montevarchi 
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Utilizzazione dell’area lasciata libera dallo stadio 
per la localizzazione di capacità edificatoria in 
trasferimento derivante dalla demolizione di 
edifici delle aree connotate da condizioni di 
degrado e/o da aree per servizi, attraverso le 
modalità della perequazione urbanistica 

���� 

     
Proposta di sistema insediativo ad isolati  a 
scacchiera in continuità con il disegno del PRG 
del 1924 

���� 

     
Localizzazione di funzioni a servizio della 
residenza ���� 

     
Creazione di nuova identità di piazza Salvator 
Allende attuale area destinata a parcheggio 
pubblico antistante lo stadio 

���� 

5 

     

Progetti strategici 
◄
► 

Area di trasformazione 
AT_S “STADIO” di nuova 
previsione 

Incompatibilità della 
attuale localizzazione 
dello stadio con il 
tessuto residenziale e 
le infrastrutture 
circostanti 

Realizzazione di un nuovo stadio in un’area 
deputata posta a Montevarchi nord dotato dei 
servizi necessari al suo adeguato 
funzionamento 

���� 6 

     ▲ 

Aree di trasformazione a 
carattere prevalentemente 
terziario, commerciale, 
produttivo già previste nel 
Regolamento Urbanistico 

Inerzia nell’attuazione 
delle aree di 
trasformazione previste 
per fattibilità condizionate 
da problematiche interne 
alle schede norma 

Riconferma delle aree di trasformazione 
previste modificando in alcune di esse gli 
obiettivi enunciati nelle schede norma 

���� 7 

     

Ampliamento della zona a vocazione terziaria, 
direzionale, commerciale e produttiva a 
Montevarchi nord a condizione che in questa 
zona venga realizzato il nuovo stadio 

���� 8 

     

Trasformazioni a 
carattere 
prevalentemente 
produttivo 

▲ 

Aree di trasformazione a 
carattere prevalentemente 
terziario, commerciale, 
produttivo di nuova 
previsione 

Assenza di un margine 
urbano definito a 
seguito delle nuove 
previsioni approvate 
nei Regolamenti 
Urbanistici dei comuni 
limitrofi 

Mantenimento della soluzione di continuità fra il 
comune di Montevarchi e San Giovanni 
Valdarno attraverso l’estensione del Parco 
fluviale dell’Arno 

���� 9 

 

11.1. UTOE Montevarchi 



97    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 



98    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 
P
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C

C
A

 

indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

     

Realizzazione di un nuovo tracciato lungo l’Arno 
che dal torrente Dogana prosegua fino al Ponte 
Mocarini in modo da completare il tracciato della 
SR69 e by-passare l’intero abitato urbano del 
fondovalle da Levane all’Ospedale 

���� 10 

     
Previsione di un nuovo ponte sull’Arno nella 
zona a nord quale proseguimento di via 
E.Ferrari – studio di fattibilità 

���� 11 

     

Collegamento di via Calamandrei con via Unità 
d’Italia al fine di poter realizzare un asse 
attrezzato dal Distretto Socio sanitario all’area 
Ipercoop 

���� 12 

     
Realizzazione di una rete di tracciati viari dotati 
di percorsi ciclopedonali ���� - 

     
Realizzazione di percorsi ciclo-pedonali nel 
parco pubblico posto all’interno della nuova 
area di trasformazione AT_R3 “BERIGNOLO” 

���� 13 

     

Carenza di 
infrastrutture per la 
mobilità 

Collegamento di via Pacinotti con via Marconi 
attraverso la realizzazione del sottopasso 
ferroviario in località Tre case 

���� 14 

     

▲ 
Mobilità carrabile e 
ciclopedonale 

Scarsa utilizzazione 
del trasporto pubblico 

Realizzazione di una nuova autostazione 
adiacente alla stazione ferroviaria ���� 15 

     
Incremento degli spazi di sosta nei pressi della 
stazione ferroviaria e della nuova autostazione 
al fine di incentivare lo scambio ferro-gomma 

���� 16 

     
Incremento e razionalizzazione degli spazi per 
la sosta intorno al centro storico ���� - 

     

Mobilità e sosta 

▲ 
Sosta e parcheggi 
scambiatori 

Carenza di aree per la 
sosta con finalità 
specifiche 

Realizzazione di infrastrutture a servizio (strade - 
dotate di percorsi ciclopedonali - e parcheggi) degli 
insediamenti nuovi ed esistenti e del nuovo stadio 
comunale nell’area Montevarchi nord 

���� 17 

     

Inadeguatezza 
dell’edificio dell’Istituto 
Statale Professionale 
R.Magiotti 

Realizzazione di nuovo edificio scolastico in 
località Stello per il trasferimento dell’Istituto 
Magiotti 

���� 18 

     

Dotazione di servizi ▼ Edilizia scolastica 

Carenza di servizi per 
la prima infanzia 

Realizzazione di un nuova scuola per la prima 
infanzia nell’attuale area scolastica di Viale 
Matteotti 

���� 19 

 

11.1. UTOE Montevarchi 



99    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 



100    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 
P
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indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

     
Estensione della rete principale in modo da 
creare una maglia di distribuzione omogenea 
sul territorio 

���� - 

     
Miglioramento funzionale della rete esistente 
attraverso la realizzazione di allacciamenti alla 
dorsale principale con tubazioni minime DN150 

���� a 

     

▼ Acquedotto 
Scarsa efficienza della 
rete 

Realizzazione di un’opera di servizio per 
garantire disponibilità sufficienti della risorsa in 
località Pestello 

���� b 

     
Miglioramento funzionale della rete esistente 
attraverso la realizzazione di allacciamenti alla 
rete principale di dimensioni adeguate 

���� c 

     
Realizzazione di serbatoi per il recupero delle 
acque meteoriche da utilizzare a fini non 
potabili 

���� - 

     
Realizzazione di vasche di prima pioggia e 
sistemi idonei per il reintegro della falda ���� - 

     
Adeguamento del sedimentatore del Borro 
Spedaluzzo ���� d 

     Spostamento del sedimentatore di via Adige ���� e 

     

◄
► 

Smaltimento acque 
meteoriche 

Inadeguatezza del 
sistema di raccolta 

Sistemazione ed adeguamento funzionale del 
canale di acque meteoriche trasversale al 
ponte Mocarini 

���� f 

     
Miglioramento funzionale della rete principale 
esistente attraverso la realizzazione di 
allacciamenti di dimensioni adeguate 

���� g 

     

Realizzazione di un sistema di depurazione dei 
reflui con preventiva installazione di fosse 
biologiche qualora non sia possibile il regolare 
allacciamento alla rete 

���� h 

     
Realizzazione del collettore fognario da via 
Unità d’Italia all’innesto tra via della 
Costituzione e via Einaudi 

���� i 

     

▲ Smaltimento reflui 
Scarsa efficienza della 
rete 

Realizzazione di una nuova dorsale dal Podere 
Cantone a Via della Costituzione ���� l 

     

Infrastrutture a rete 

▲ Metano 
Insufficenza della rete 
di bassa pressione 

Realizzazione di allacciamento alla rete di 
media pressione e conseguente installazione di 
cabina di trasformazione da media pressione a 
bassa pressione per la distribuzione 

���� m 

 

11.1. UTOE Montevarchi 



101    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 



102    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 
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indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

     
Realizzazione delle opere necessarie a 
stabilizzare i fenomeni attivi presenti nei pressi 
di Via Tagliamento 

���� a 

     

Instabilità dei versanti 
argillosi (frana attiva) 

Monitoraggio dell’area nei pressi di Via 
Chiantigiana dei fenomeni attivi presenti ���� b 

     

Instabilità dei versanti 
argillosi (frana 
quiescente e erosione 
superficiale) 

Monitoraggio dell’area nei pressi della località 
Poggiolino dei fenomeni presenti ���� c 

     
Instabilità dei versanti 
argillosi (frana 
quiescente) 

Monitoraggio dell’area nei pressi del Colle dei 
Cappuccini dei fenomeni presenti ���� d 

     

◄
► Pericolosità geomorfologica 

Instabilità dei versanti 
argillosi (movimento 
superficiale) 

Monitoraggio dell’area nei pressi del sottopasso 
Via Pacinotti per i fenomeni attivi presenti ���� e 

     
Realizzazione di opere per il contenimento 
degli effetti delle impermeabilizzazioni ���� - 

     
Previsione di un’area a verde pubblico con 
funzione di vasca di compensazione ���� f 

     

Realizzazione di opere (casse di espansione) 
per mitigare il rischio di esondazione del 
torrente Dogana - Del. G.C. n.250, 251, 252 del 
6/11/2008 

���� g 

     
Realizzazione di opere (casse di espansione) 
per mitigare il rischio di esondazione del 
torrente Giglio 

���� h 

     

Esondazione nelle 
aree urbane 

Realizzazione di opere per mitigare il rischio di 
esondazione del torrente Spedaluzzo ���� i 

     

▲ Pericolosità idraulica 

Esondazione nelle 
aree limitrofe ai centri 
urbani 

Mantenimento della funzione agricola delle 
aree per garantire il naturale deflusso delle 
acque dai corsi d’acqua 

���� - 

     

Aspetti 
geomorfologici, 
idraulici e sismici 

● Pericolosità sismica 
Instabilità dei versanti 
argillosi (frana attiva) 

Realizzazione delle opere necessarie a 
stabilizzare i fenomeni attivi presenti nei pressi 
di Via Tagliamento 

���� l 

 

11.1. UTOE Montevarchi 



103    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 



104    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

11.2. UTOE Levane 
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indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

     
Riconferma di tutte le aree di trasformazione 
previste con il mantenimento degli obiettivi 
prioritari enunciati nelle schede norma 

���� 

     

Riduzione dell’indice territoriale (da 0.15 mq/mq 
a 0.10 mq/mq) in tutte le aree di trasformazione 
riconfermate per incentivare le modalità della 
perequazione urbanistica 

���� 

     

Incremento obbligatorio dell’indice territoriale 
attraverso il trasferimento di capacità 
edificatoria con le modalità della perequazione 
urbanistica 

���� 

1 

     

Trasformazione dell’area di trasformazione a 
prevalente destinazione produttiva AT_P13 
“CASA AL PIANO” in una nuova area di 
trasformazione a prevalente destinazione 
residenziale 

���� 2 

     

Trasformazioni a 
carattere 
prevalentemente 
residenziale 

◄
► 

Aree di trasformazione a 
carattere prevalentemente 
residenziale già previste nel 
Regolamento Urbanistico 

Inadeguatezza delle 
previsioni a carattere 
residenziale 

Riconferma dell’area di trasformazione a 
prevalente destinazione residenziale AT_R23 
“VIA DELLA COSTA 1” con il mantenimento dei 
parametri urbanistici già previsti nel 
Regolamento Urbanistico 

���� 3 

     

Mancata attuazione 
dell’area di 
trasformazione 
AT_P13 “CASA AL 
PIANO” 

Eliminazione dell’area di trasformazione 
prevista ���� 2 

     

Trasformazioni a 
carattere 
prevalentemente 
produttivo 

◄
► 

Aree di trasformazione a 
carattere prevalentemente 
terziario, commerciale, 
produttivo già previste nel 
Regolamento Urbanistico Mancata attuazione 

dell’area di 
trasformazione 
prevista nel R.U. 

Riconferma di tutte le aree di trasformazione 
previste con il mantenimento degli obiettivi 
prioritari enunciati nelle schede norma 

���� 4 

     

Demolizione di edifici esistenti, ubicati nel 
centro storico, per la creazione di varchi e aree 
per la sosta e loro ricostruzione in una nuova 
area di trasformazione contigua al campo 
sportivo dedicata ad accogliere la capacità 
edificatoria in trasferimento 

���� 5 

     Pedonalizzazione di una porzione di via Leona ���� 6 

     
Realizzazione di un tracciato alternativo per il 
superamento del centro abitato che collega la 
SR69 con via Arno località acqua borra 

���� 7 

     
Realizzazione dell’attraversamento del torrente 
Ambra quale prolungamento di via Siena ���� 8 

     
Realizzazione di una rete di tracciati viari dotati 
di percorsi ciclopedonali ���� - 

     

Mobilità e sosta ▲ 
Mobilità carrabile e 
ciclopedonale – sosta e 
parcheggi scambiatori 

Inefficienza del 
sistema della mobilità 
e della sosta con 
particolare riguardo al 
centro storico 

Riqualificazione del percorso pedonale lungo il 
torrente Ambra ���� 9 

 



105    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 



106    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

11.2. UTOE Levane 
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criticità 
 

azione 
 

     
Demolizione e ricostruzione dell’edificio 
scolastico ���� 

     

Inadeguatezza 
dell’edificio scolastico 
F.Mochi – scuola 
media inferiore 

Realizzazione di una palestra e di un parco 
attrezzato a servizio sistema scolastico di 
Levane 

���� 

10 

     
Carenza di servizi per 
la prima infanzia 

Realizzazione di un nuova scuola per la prima 
infanzia ���� 11 

     

Dotazione di servizi ▼ Edilizia scolastica 

Carenza di servizi 
sportivi 

Realizzazione di un’area attrezzata nei pressi 
del campo sportivo ���� 12 

 



107    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 



108    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

11.2. UTOE Levane 

P
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C

C
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indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

     
Estensione della rete principale in modo da 
creare una maglia di distribuzione omogenea 
sul territorio 

���� - 

     
Miglioramento funzionale della rete esistente 
attraverso la realizzazione di allacciamenti alla 
dorsale principale con tubazioni minime DN150 

���� a 

     

▼ Acquedotto 
Scarsa efficienza della 
rete 

Realizzazione di nuova dorsale di adduzione 
dal potabilizzatore in località le Case Romole al 
confine con il Comune di Bucine 

���� b 

     
Miglioramento funzionale della rete esistente 
attraverso la realizzazione di allacciamenti alla 
rete principale di dimensioni adeguate 

���� c 

     
Realizzazione di serbatoi per il recupero delle 
acque meteoriche da utilizzare a fini non 
potabili 

���� - 

     
Realizzazione di vasche di prima pioggia e 
sistemi idonei per il reintegro della falda ���� - 

     

◄
► 

Smaltimento acque 
meteoriche 

Inadeguatezza del 
sistema di raccolta 

Realizzazione dell’attraversamento di Via Arno 
della condotta delle acque meteoriche per 
evitare ristagni di acqua a monte della strada 
provinciale 

���� d 

     
Miglioramento funzionale della rete principale 
esistente attraverso la realizzazione di 
allacciamenti di dimensioni adeguate 

���� - 

     

▲ Smaltimento reflui 
Scarsa efficienza della 
rete 

Realizzazione di un sistema di depurazione dei 
reflui con preventiva installazione di fosse 
biologiche qualora non sia possibile il regolare 
allacciamento alla rete 

���� e 

     

Infrastrutture a rete 

▲ Metano 
Insufficenza della rete 
di bassa pressione 

Realizzazione di allacciamento alla rete di 
media pressione e conseguente installazione di 
cabina di trasformazione da media pressione a 
bassa pressione per la distribuzione 

���� f 

 



109    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 



110    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

11.2. UTOE Levane 
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indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

      Pericolosità geomorfologica 
Formazioni geologiche 
di importanza per 
l’abitato di Levane 

Adeguamento ed approfondimento degli studi 
geologici per la previsione della nuova scuola  ���� a 

     
Esondazione nelle 
aree urbane 

Realizzazione di opere per il contenimento 
degli effetti delle impermeabilizzazioni ���� - 

     

 Pericolosità idraulica 

Esondazione nelle 
aree limitrofe ai centri 
urbani 

Mantenimento della funzione agricola delle 
aree per garantire il naturale deflusso delle 
acque dai corsi d’acqua 

���� - 

     

Aspetti 
geomorfologici, 
idraulici e sismici 

 Pericolosità sismica 
Formazioni geologiche 
di importanza per 
l’abitato di Levane 

Adeguamento ed approfondimento degli studi 
sismici per la previsione della nuova scuola  ���� - 

 



111    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 



112    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

11.3. UTOE Levanella 

P
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C

C
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indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

     
Riconferma di tutte le aree di trasformazione 
previste con il mantenimento degli obiettivi 
prioritari enunciati nelle schede norma 

���� 

     

Riduzione dell’indice territoriale (da 0.15 mq/mq 
a 0.10 mq/mq) in tutte le aree di trasformazione 
riconfermate per incentivare le modalità della 
perequazione urbanistica 

���� 

     

Trasformazioni a 
carattere 
prevalentemente 
residenziale 

▲ 

Aree di trasformazione a 
carattere prevalentemente 
residenziale già previste nel 
Regolamento Urbanistico 

Mancata attuazione 
delle aree di 
trasformazione 
previste nel 
Regolamento 
Urbanistico – aree 
soggette alla 
preventiva 
realizzazione della 
Cassa di espansione 
sul torrente Valdilago Incremento obbligatorio dell’indice territoriale 

attraverso il trasferimento di capacità 
edificatoria con le modalità della perequazione 
urbanistica 

���� 

1 

     

Aree di trasformazione a 
carattere prevalentemente 
produttivo già previste nel 
Regolamento Urbanistico 

Mancata attuazione 
delle aree di 
trasformazione 
previste nel 
Regolamento 
Urbanistico 

Riconferma di tutte le aree di trasformazione 
previste con il mantenimento degli obiettivi 
prioritari enunciati nelle schede norma 

���� 2 

     

Modifica della previsione riorganizzando il 
sistema della viabilità creando una alternativa 
alla SR69 che consenta di servire l’area 
produttiva e ne stabilisca il limite fisico rispetto 
all’abitato di Becorpi 

���� 

     
Definizione di ampie aree per la sosta a 
servizio dei nuovi insediamenti e di quelli 
esistenti 

���� 

     

▼ Revisione dell’area di 
trasformazione a carattere 
prevalentemente terziario, 
direzionale, commerciale 
produttivo AT_P8 
“LEVANELLA SS69” già 
prevista nel Regolamento 
Urbanistico 

Inadeguatezza del 
sistema viario e delle 
aree per la sosta 

Realizzazione di ampia area a verde quale filtro 
fra gli insediamenti produttivi e l’abitato di 
Becorpi 

���� 

3 

     
Modifica della previsione inserendo un’area per 
lo stoccaggio e la cernita dei rifiuti differenziati ���� 4 

     

Trasformazioni a 
carattere 
prevalentemente 
produttivo 

▼ 

Revisione dell’area di 
trasformazione “speciale” a 
carattere prevalentemente 
produttivo AT_P9 
“DEPOSITO” già prevista 
nel Regolamento 
Urbanistico 

Necessità urgente di 
localizzare un centro 
per lo stoccaggio e 
cernita dei rifiuti 
differenziati – Area 
Valdarno superiore Realizzazione di un’ampia area di parcheggio 

lungo la SR69 e di un’area per la sosta di 
mezzi pesanti sotto il viadotto della Direttissima 

���� 5 

 



113    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 



114    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

11.3. UTOE Levanella 
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indicatore 
 

criticità 
 

Azione 
 

     
Completamento del tracciato viario parallelo 
alla ferrovia che da località Palazzetto 
raggiunga il sottopasso in località Tre Case 

���� 6 

     
Completamento del tracciato viario che dalla 
rotatoria in località Palazzetto raggiunga la 
rotatoria della nuova SR69 

���� 7 

     
Realizzazione di una rotatoria su via Levanella 
Scambio all’incrocio con via Berlinguer ���� 8 

     
Completamento e adeguamento del tracciato di 
via campagna che da Piazza di Levanella si 
collega con il prolungamento di Via Einaudi 

���� 9 

     

▲ 
Mobilità carrabile e 
ciclopedonale 

Carenza di 
infrastrutture per la 
mobilità 

Realizzazione di una rete di tracciati viari dotati 
di percorsi ciclopedonali ���� - 

     

Mobilità e sosta 

▼ 
Sosta e parcheggi 
scambiatori 

Carenza di aree per la 
sosta con finalità 
specifiche 

Realizzazione di un’ampia area di parcheggio 
lungo la SR69 e di un’area per la sosta di 
mezzi pesanti sotto il viadotto della Direttissima 

���� 10 

     
Carenza di servizi 
sportivi 

Conferma della previsione di realizzazione del 
campo sportivo ���� 11 

     

Dotazione di servizi ▼ Edilizia scolastica 

Carenza di servizi 
scolastici 

Verifica di fattibilità per la realizzazione di un 
nuovo edificio scolastico ���� 12 

 



115    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 



116    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

11.3. UTOE Levanella 

P
IT
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S
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I 

P
C

C
A

 

indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

     
Estensione della rete principale in modo da 
creare una maglia di distribuzione omogenea 
sul territorio 

���� - 

     
Miglioramento funzionale della rete esistente 
attraverso la realizzazione di allacciamenti alla 
dorsale principale con tubazioni minime DN150 

���� a 

     

▼ Acquedotto 
Scarsa efficienza della 
rete 

Realizzazione di nuova dorsale di adduzione 
dal potabilizzatore in località le Case Romole al 
confine con il Comune di Bucine 

���� b 

     
Miglioramento funzionale della rete esistente 
attraverso la realizzazione di allacciamenti alla 
rete principale di dimensioni adeguate 

���� c 

     
Realizzazione di serbatoi per il recupero delle 
acque meteoriche da utilizzare a fini non 
potabili 

���� - 

     
Realizzazione di vasche di prima pioggia e 
sistemi idonei per il reintegro della falda ���� - 

     

Regimazione delle acque del Borro della 
Villanuzza con la realizzazione di una nuova 
condotta parallela al rilevato ferroviario fino 
all’immissione nel Borro di Valdilago mediante 
la cassa di espansione 

���� d 

     

◄
► 

Smaltimento acque 
meteoriche 

Inadeguatezza del 
sistema di raccolta 

Adeguamento funzionale della condotta di 
attraversamento della SR69 in prossimità di Via 
I Maggio 

���� e 

     ▲ Smaltimento reflui 
Scarsa efficienza della 
rete 

Miglioramento funzionale della rete principale 
esistente attraverso la realizzazione di 
allacciamenti di dimensioni adeguate 

���� - 

     

Infrastrutture a rete 

▲ Metano 
Insufficenza della rete 
di bassa pressione 

Realizzazione di allacciamento alla rete di 
media pressione e conseguente installazione di 
cabina di trasformazione da media pressione a 
bassa pressione per la distribuzione 

���� f 

 



117    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 



118    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

11.3. UTOE Levanella 

P
IT

 

P
T

C
P

 

P
S

 

P
A

I 

P
C

C
A

 

indicatore 
 

criticità 
 

Azione 
 

     
◄
► 

Pericolosità geomorfologica 
Nessun rilevamento 
significativo 

-  - 

     
Esondazione nelle 
aree urbane 

Realizzazione di opere per il contenimento 
degli effetti delle impermeabilizzazioni ���� - 

     

▲ Pericolosità idraulica 

Esondazione nelle 
aree limitrofe ai centri 
urbani 

Mantenimento della funzione agricola delle 
aree per garantire il naturale deflusso delle 
acque dai corsi d’acqua 

���� - 

     

Aspetti 
geomorfologici, 
idraulici e sismici 

● Pericolosità sismica 
Nessun rilevamento 
significativo 

-  - 
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11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 



120    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

11.4. UTOE Ricasoli, Caposelvi, Ventena, Rendola, Mercatale e Moncioni 

P
IT

 

P
T

C
P

 

P
S

 

P
A

I 

P
C

C
A

 

indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

     
Centro storico e 
patrimonio edilizio 
esistente 

▼ 
Identità storico architettonica 
delle Frazioni 

Perdita dell’identità della 
Frazione e diminuzione 
del valore testimoniale dei 
centri storici attraverso 
previsioni di sviluppo 
tipicamente urbano 

Mantenimento delle identità attraverso 
interventi di riqualificazione e di sviluppo 
fortemente relazionati al contesto 

���� 

     
Sostenibilità del carico 
urbanistico previsto 

Riduzione del carico urbanistico ���� 

     

Trasformazioni a 
carattere 
prevalentemente 
residenziale 

◄
► 

Aree di trasformazione a 
carattere prevalentemente 
residenziale già previste nel 
Regolamento Urbanistico 

Necessità di 
salvaguardare il 
sistema collinare 
caratterizzato da 
piccole frazioni di 
crinale 

Verifica della capacità di inserimento degli 
interventi nel delicato contesto paesaggistico ���� 

1 

     

Impossibilità di adeguare le infrastrutture 
esistenti all’aumento del carico previsto senza 
interventi in contrasto con la salvaguardia delle 
caratteristiche paesaggistico-ambientali del 
contesto 

���� 2 

     

Mobilità e sosta ▼ 
Mobilità carrabile e 
ciclopedonale – parcheggi 
pubblici  

Carenza di 
infrastrutture adeguate 
all’incremento di carico 
urbanistico previsto 
nel Regolamento 
Urbanistico vigente Realizzazione di piccole aree per la sosta con 

opere di finitura non invasive rispetto al 
contesto 

���� 3 

 



121    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

Moncioni Mercatale 

Rendola Ventena 

Caposelvi Ricasoli 
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11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

11.4. UTOE Ricasoli, Caposelvi, Ventena, Rendola, Mercatale e Moncioni 

P
IT

 

P
T

C
P

 

P
S

 

P
A

I 

P
C

C
A

 

indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

     
Estensione della rete principale in modo da 
creare una maglia di distribuzione omogenea 
sul territorio 

���� - 

     

Realizzazione di nuova dorsale di adduzione 
dalla località Il Crocifisso all’abitato di 
Caposelvi e all’insediamento agricolo produttivo 
dismesso denominato “La Villa 2” 

���� a 

     
Realizzazione di nuova dorsale di adduzione 
dalla località Il Palazzetto all’abitato di 
Caposelvi. 

 b 

     

▼ Acquedotto 
Scarsa efficienza della 
rete 

Realizzazione di nuove opere di captazione per 
garantire la disponibilità della risorsa idrica 
nelle frazioni di Rendola, Ventena e Moncioni 

���� - 

     

Miglioramento funzionale della rete esistente 
attraverso la realizzazione di opere di raccolta 
da convogliare verso il reticolo idrografico 
superficiale 

���� - 

     

◄
► 

Smaltimento acque 
meteoriche 

Inadeguatezza del 
sistema di raccolta 

Realizzazione di serbatoi per il recupero delle 
acque meteoriche da utilizzare a fini non 
potabili 

���� - 

     
Installazione di depuratori per gli interventi nella 
frazione di Ricasoli ���� c 

     

▼ Smaltimento reflui 
Scarsa efficienza della 
rete 

Realizzazione di un sistema di depurazione dei 
reflui e preventiva installazione di fosse 
biologiche  

���� d 

     

Infrastrutture a rete 

▼ Metano Insufficenza della rete 
Realizzazione di dorsale di adduzione dalla 
località il Palazzetto all’abitato di Caposelvi  ���� e 

     
Monitoraggio dei fenomeni attivi presenti 
(erosione superficiale) in località Ricasoli e 
Caposelvi 

���� f 

     

▼ Pericolosità geomorfologica Instabilità dei versanti 

Monitoraggio degli elementi geologici di 
maggior rilevanza in località Ventena, Rendola, 
Mercatale e Moncioni 

���� g 

     
◄
► 

Pericolosità idraulica 
nessun aspetto 
significativo rilevato 

Monitoraggio degli effetti della trasformazione 
sul fattore idraulico ���� - 

     

Aspetti 
geomorfologici, 
idraulici e sismici 

◄
► 

Pericolosità sismica 
nessun aspetto 
significativo rilevato 

Monitoraggio degli effetti della trasformazione 
sul fattore sismico ���� - 
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11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

Moncioni Mercatale 

Rendola Ventena 

Caposelvi Ricasoli 
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11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

11.5. UTOE Ortoflorovivaismo 

P
IT

 

P
T

C
P

 

P
S

 

P
A

I 

P
C

C
A

 

indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

     
Riduzione del consumo di suolo consentendo 
la esclusiva realizzazione di nuovi edifici 
destinati all'attività agricola 

���� - 

     
Razionalizzazione e modernizzazione del 
processo tecnologico e organizzativo delle 
produzioni 

���� - 

     
Organizzazione unitaria delle attività vivaistiche 
in modo da razionalizzare l’uso delle risorse 
ambientali 

���� - 

     

Introduzione di tipologie progettuali recanti le 
più avanzate ed affidabili tecnologie 
realizzative, impiantistiche e gestionali a difesa 
della qualità del suolo 

���� - 

     

Incentivazione dell’irrigazione con modalità 
alternative al prelievo sotterraneo al fine di 
salvaguardare la falda da eccessivi 
emungimenti e da fenomeni di degrado 

���� - 

     

▼ Uso agricolo del suolo 

Sfruttamento intensivo 
non ordinato del suolo 
ed eccessivo consumo 
di risorse essenziali 
(energia, acqua) 

Incentivazione del recupero e della 
conservazione della rete dei canali agricoli, 
prevedendo opere di manutenzione dei 
manufatti di difesa idraulica esistenti 

���� - 

     

Ortoflorovivaismo 

▼ Trasformabilità del 
patrimonio edilizio esistente 

Ortoflorovivaismo 
Riduzione degli interventi edilizi tesi a 
modificare la destinazione d’uso degli edifici 
esistenti a destinazione agricola 

���� - 
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11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 
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11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

11.6. UTOE Fondovalle 

P
IT

 

P
T

C
P

 

P
S

 

P
A

I 

P
C

C
A

 

indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

     
Mantenimento delle sistemazioni agrarie 
tradizionali ���� - 

     

Valorizzazione delle tipicità anche attraverso 
l’integrazione, la razionalizzazione 
l’adeguamento organizzativo o tecnologico 
delle produzioni o di modernizzazione di filiere 
o reti imprenditoriali 

���� - 

     

Introduzione di tipologie progettuali recanti le 
più avanzate ed affidabili tecnologie 
realizzative, impiantistiche e gestionali a difesa 
della qualità del suolo 

���� - 

     

Incentivazione dell’irrigazione con modalità 
alternative al prelievo sotterraneo al fine di 
salvaguardare la falda da eccessivi 
emungimenti e da fenomeni di degrado 

���� - 

     

Incentivazione del recupero e la manutenzione 
della rete dei canali agricoli, prevedendo opere 
di manutenzione dei manufatti di difesa 
idraulica esistenti 

���� - 

     

 Uso agricolo del suolo 
Sfruttamento 
inadeguato 

Riduzione del consumo di suolo consentendo 
la esclusiva realizzazione di nuovi edifici 
destinati all'attività agricola 

���� - 

     

Fondovalle 

 
Trasformazioni oltre la 
ristrutturazione edilizia 

Riduzione delle trasformazioni che presentino 
impatti invasivi sul territorio consentendo 
interventi fino alla ristrutturazione edilizia e 
ammettendo la sostituzione edilizia a 
condizione che si redatto Piano di recupero che 
interessi più di un edificio 

���� - 

       

Valutazione della sostenibilità della 
trasformazione dell’insediamento agricolo 
produttivo dismesso denominato “Podere Casa 
Nuova d’Ambra” (località Levane) 

���� 1 

       

Trasformabilità del 
patrimonio edilizio esistente 

Interventi di recupero 
di insediamenti agricoli 
produttivi dismessi 

Valutazione della sostenibilità della 
trasformazione dell’insediamento agricolo 
produttivo dismesso denominato “La Vigna” 
(località Pestello) 

���� 2 
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11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

1111    

2222    



128    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

11.6. UTOE Fondovalle 

P
IT

 

P
T

C
P

 

P
S

 

P
A

I 

P
C

C
A

 

indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

     
Tutela delle aree interposte fra il territorio 
urbanizzato e le aree agricole ���� - 

     
Difesa e valorizzazione delle risorse agro 
ambientali dai processi di degrado e di 
trasformazione indotti dall'influenza urbana 

���� - 

     

Salvaguardia degli ambiti fluviali come habitat 
da conservare ai fini del mantenimento delle 
biodiversità attraverso il miglioramento degli 
equilibri e delle interazioni naturali 

���� - 

     
Salvaguardia della funzionalità dell’Arno e dei 
suoi affluenti ���� - 

     
Miglioramento delle interrelazioni tra l’area 
fluviale dell’Arno e il resto del territorio sotto il 
profilo ambientale e di uso antropico 

���� - 

     

Assunzione dell'asta fluviale dell’Arno come 
elemento di connessione e continuità tra le diverse 
parti del territorio comunale ed extracomunale 
anche attraverso il miglioramento della percorribilità 
e accessibilità tramite nuovi attraversamenti 
pedonali e ciclabili 

���� - 

     

Fondovalle 
◄
► 

Aree naturali di rilevanza 
ambientale e paesaggistica 

Pressione delle aree 
urbanizzate e 
conseguente 
abbandono del 
presidio 

Incentivazione del recupero e della 
conservazione della rete dei canali agricoli, 
prevedendo opere di manutenzione dei 
manufatti di difesa idraulica esistenti 

���� - 
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11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 



130    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

11.7. UTOE Collina 

P
IT

 

P
T

C
P

 

P
S

 

P
A

I 

P
C

C
A

 

indicatore 
 

criticità 
 

Azione 
 

     Mantenimento delle colture agrarie tradizionali ���� - 

     
Contrasto dei fenomeni di degrado, di 
diffusione del bosco e dei pascoli di crinale ���� - 

     
Contrasto alla tendenza dell’espansione dei 
vigneti ���� - 

     
Contenimento dell’erosione superficiale, con la 
definizione di regole e azioni che limitino le 
sistemazioni agrarie incompatibili 

���� - 

     

Introduzione di tipologie progettuali recanti le 
più avanzate ed affidabili tecnologie 
realizzative, impiantistiche e gestionali a difesa 
della qualità del suolo 

���� - 

     

Promozione dell’utilizzo di tecniche di 
ingegneria naturalistica, recupero di 
terrazzamenti, muri a secco al fine di rallentare 
processi embrionali (erosioni e scarpate) 

���� - 

     

Valorizzazione delle tipicità anche attraverso 
l’integrazione, la razionalizzazione 
l’adeguamento organizzativo o tecnologico 
delle produzioni o di modernizzazione di filiere 
o reti imprenditoriali 

���� - 

     
Valorizzazione di iniziative di vendita diretta di 
piccole produzioni locali di qualità ���� - 

     
Promozione dell'esercizio di forme integrative 
del reddito agricolo (agriturismo ecc) ���� - 

     

▼ Uso agricolo del suolo Fenomeni di degrado 

Riduzione del consumo di suolo consentendo 
la esclusiva realizzazione di nuovi edifici 
destinati all'attività agricola compatibili con il 
contesto paesaggistico ambientale 

���� - 

     
Trasformazioni oltre la 
ristrutturazione edilizia 

Riduzione delle trasformazioni che presentino 
impatti invasivi sul territorio consentendo 
interventi fino alla ristrutturazione edilizia e 
ammettendo la sostituzione edilizia a 
condizione che sia redatto Piano di recupero 
che interessi più di un edificio 

���� - 

     

Collina 

▼ 
Trasformabilità del 
patrimonio edilizio esistente 

Interventi di recupero 
di insediamenti agricoli 
produttivi dismessi 

Valutazione della sostenibilità della 
trasformazione dell’insediamento agricolo 
produttivo dismesso denominato “La Villa 2” 
(località Caposelvi) anche in relazione alle 
previsioni di sviluppo previste nel Regolamento 
Urbanistico vigente per la frazione 

���� 3 
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11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 
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11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

11.7. UTOE Collina 

P
IT

 

P
T

C
P

 

P
S

 

P
A

I 

P
C

C
A

 

indicatore 
 

criticità 
 

Azione 
 

     
Conservazione e mantenimento del patrimonio 
boschivo esistente e miglioramento della sua 
fruibilità 

���� - 

     
Contrasto dei fenomeni di degrado, di 
diffusione del bosco e dei pascoli di crinale ���� - 

     

Promozione degli itinerari di visita atti a 
valorizzare le emergenze naturali e storico-
antropiche e collegamento degli stessi agli 
ambiti limitrofi 

���� - 

     

Collina 
◄
► 

Aree naturali di rilevanza 
ambientale e paesaggistica 

Fenomeni di degrado 

Conservazione e recupero della viabilità rurale 
e vicinale per garantire la fruibilità dell'intero 
territorio 

���� - 

 



133    parte seconda 

11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 
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11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 

11.8. UTOE Ortoflorovivaismo, Fondovalle e Collina (infrastrutture a rete e geologia) 

P
IT

 

P
T

C
P

 

P
S

 

P
A

I 

P
C

C
A

 

indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

     ▼ Acquedotto 
Scarsa efficienza della 
rete 

Estensione della rete principale in modo da 
creare una maglia di distribuzione omogenea 
sul territorio 

���� - 

     

Miglioramento funzionale della rete esistente 
attraverso la realizzazione di opere di raccolta 
da convogliare verso il reticolo idrografico 
superficiale 

���� - 

     
Realizzazione di serbatoi per il recupero delle 
acque meteoriche da utilizzare a fini non 
potabili 

���� - 

     

▼ 
Smaltimento acque 
meteoriche 

Inadeguatezza del 
sistema di raccolta 

Monitoraggio e manutenzione del reticolo 
idrografico minore ���� - 

     ▼ Smaltimento reflui 
Scarsa efficienza della 
rete 

Realizzazione di un sistema di depurazione dei 
reflui e installazione di fosse biologiche per 
tutte le utenze 

���� - 

     

Infrastrutture a rete 

◄
► Metano 

nessun aspetto 
significativo rilevato 

-  - 

     

Verifica delle opere necessarie a stabilizzare i 
movimenti in atto presenti nel bacino fluviale 
del Borro Valdilago a monte del rilevato 
ferroviario 

���� a 

     
Monitoraggio dei fenomeni presenti nei pressi 
dell’abitato di Caposelvi ���� b 

     
Monitoraggio dei fenomeni presenti nei pressi 
della località Case Romito (colline prospicienti 
l’abitato di Levanella Scambio) 

���� c 

     
Monitoraggio dei fenomeni presenti nei pressi 
dell’abitato del Pestello ���� d 

     
Monitoraggio dei fenomeni afferenti i versanti 
nei pressi dell’abitato di Ricasoli ���� e 

     

◄
► 

Pericolosità geomorfologica 

Instabilità dei versanti: 
- soliflusso 
- erosione profonda 
- erosione superficiale 
- frana quiescente 

Monitoraggio dei fenomeni afferenti nei pressi 
del bacino idrografico del Borro dell’Ornaccio ���� f 

     
◄
► 

Pericolosità idraulica 
Esondazione nelle 
aree limitrofe ai centri 
urbani 

Mantenimento della funzione agricola delle 
aree per garantire il naturale deflusso delle 
acque dai corsi d’acqua 

���� - 

     

Aspetti 
geomorfologici, 
idraulici e sismici 

● Pericolosità sismica 
nessun aspetto 
significativo rilevato 

Monitoraggio degli effetti della trasformazione 
sul fattore sismico ���� - 
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11. valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e valutazione delle azioni e dei risultati attesi 
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12. la partecipazione 

12. la partecipazione 

 

12.1. Le richieste dei cittadini 

Gli strumenti urbanistici, dettando regole di intervento sul patrimonio im-

mobiliare, inducono da sempre i cittadini a intraprendere la strada della 

richiesta di variante allo strumento in modo da dare attuazione ai propri 

desiderata. 

Già all’indomani della approvazione del Regolamento Urbanistico hanno 

iniziato a pervenire richieste di variante di diversa natura: ad alcune è 

stata data risposta nel corso dei 5 anni trascorsi; ad altre è stata data 

una risposta interlocutoria rimandando alla definizione di una variante di 

carattere generale la valutazione dell’istanza presentata; ad altre ancora, 

è stata data una risposta negativa perché in contrasto con i principi e la 

filosofia degli strumenti urbanistici approvati. 

Le istanze presentate sono state catalogate e ordinate per tipologia 

(n.131) per meglio capire la loro portata e il loro accoglimento o meno 

nell’ambito della variante in corso di redazione. La natura del presente 

documento, interlocutoria nel processo di approvazione della variante, 

non permette di dare risposte di carattere puntuale come quelle sollecita-

te nella maggioranza delle istanze presentate dai cittadini. La proposta 

di accoglimento o meno dell’istanza presentata si concretizzerà al 

momento in cui verrà adottata dal Consiglio Comunale, la variante 

che sarà pubblicata nei termini di legge. E’ data facoltà ai cittadini 

durante la fase di pubblicazione, di verificare l’accoglimento o meno della 

istanza e in caso negativo presentare di nuovo richiesta di modifica sotto 

forma di osservazione. Nel documento di approvazione definitiva della 

variante saranno formulate le risposte puntuali alle osservazioni.  

[vedi tabelle pagine seguenti] 

 

12.2. Le modalità di partecipazione 

Come già annunciato nel documento di avvio del procedimento di varian-

te nell’ambito del processo di partecipazione di cui all’art.12 del Regola-

mento 4/R erano stati fissati alcuni incontri con la cittadinanza con l’o-

biettivo di avvicinare i singoli cittadini alle scelte urbanistiche che modifi-

cheranno l’assetto futuro della città. Alcuni di questi incontri si sono già 

svolti nella fase preliminare di redazione della variante (un assemblea 

pubblica nel capoluogo il 10.06.2008 e un assemblea pubblica a Levane 

il 11.06.2008), altri ancora sono previsti dopo la pubblicazione del pre-

sente documento di valutazione intermedia e dopo la pubblicazione della 

valutazione di sintesi finale e l’adozione della variante. Il percorso già 

effettuato, ha indotto l’Amministrazione a ripensare il metodo di approc-

cio alla comunicazione su un argomento così complesso come la pianifi-

cazione urbanistica. Appare opportuno, pur non disconoscendo l’efficacia 

della tradizionale assemblea pubblica, innovare i sistemi di ascolto della 
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12. la partecipazione 

 anno 2004    08.005 30/01/2008 6868 

numero richiesta data protocollo  08.006 12/02/2008 6551 

04.001 10/03/2004 8834  08.007 12/02/2008 6868 

    08.008 18/02/2008 7736 

anno 2005    08.009 16/02/2008 7910 

numero richiesta data protocollo  08.010 07/03/2008 10541 

05.001 09/03/2005 9236  08.011 26/03/2008 12415 

05.002 06/07/2005 25366  08.012 05/04/2008 15370 

05.003 15/07/2005 26758  08.013 18/04/2008 16016 

05.004 01/09/2005 32419  08.014 08/05/2008 18251 

05.005 11/10/2005 37301  08.015 10/06/2008 22572 

05.006 22/10/2005 38914  08.016 11/06/2008 22923 

    08.017 01/07/2008 25708 

anno 2006    08.018 03/07/2008 26071 

numero richiesta data protocollo  08.019 08/07/2008 26739 

06.001 28/01/2006 4371  08.020 10/07/2008 27209 

06.002 04/05/2006 17570  08.021 14/07/2008 27571 

06.003 26/05/2006 21039  08.022 23/07/2008 28780 

06.004 08/06/2006 22754  08.023 28/07/2008 29380 

06.005 28/07/2006 29982  08.024 31/07/2008 29947 

06.006 12/09/2006 34691  08.025 31/07/2008 30003 

06.007 17/10/2006 38977  08.026 05/08/2008 30538 

    08.027 05/08/2008 30576 

anno 2007    08.028 05/08/2008 30607 

numero richiesta data protocollo  08.029 05/08/2008 30613 

07.001 06/02/2007 5076  08.030 07/08/2008 30847 

07.002 11/04/2007 13675  08.031 07/08/2008 30851 

07.003 10/05/2007 120-07  08.032 08/08/2008 31045 

07.004 10/07/2007 177-07  08.033 08/08/2008 31077 

07.005 13/12/2007 46225  08.034 12/08/2008 31157 

07.006 18/12/2007 46768  08.035 02/09/2008 33000 

07.007 28/05/2007 19571  08.036 03/09/2008 33278 

07.008 23/03/2007 11618  08.037 05/09/2008 33617 

    08.038 11/09/2008 34326 

anno 2008    08.039 25/03/2008 12666 

numero richiesta data protocollo  08.040 27/02/2008 9169 

08.001 03/01/2008 208  08.041 24/09/2008 35949 

08.002 08/01/2008 725  08.042 18/09/2008 35250 

08.003 11/01/2008 1772  08.043 25/09/2008 36138 

08.004 18/01/2008 2984  08.044 10/10/2008 38481 
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 anno 2008    08.082 22/12/2008 48126 

numero richiesta data protocollo  08.083 23/12/2008 48315 

08.045 14/10/2008 38831  08.084 23/12/2008 48317 

08.046 14/10/2008 38830  08.085 04/12/2008 45892 

08.047 15/10/2008 39092  08.086 23/10/2008 40133 

08.048 20/10/2008 39612  08.087 22/12/2008 48140 

08.049 22/10/2008 39944  08.088 04/06/2008 21872 

08.050 23/10/2008 40105     
08.051 23/10/2008 40196  anno 2009   

08.052 27/10/2008 40427  numero richiesta data protocollo 

08.053 24/10/2008 40303  09.001 07/01/2009 40 

08.054 04/11/2008 41496  09.002 07/01/2009 67 

08.055 05/11/2008 41603  09.003 17/01/2009 2085 

08.056 06/11/2008 41770  09.004 26/01/2009 3233 

08.057 06/11/2008 41775  09.005 29/01/2009 3773 

08.058 31/10/2008 41248  09.006 30/01/2009 4043 

08.059 31/10/2008 41250  09.007 06/02/2009 5155 

08.060 08/11/2008 42177  09.008 09/02/2009 5312 

08.061 11/11/2008 42379  09.009 11/02/2009 38 

08.062 11/11/2008 42485  09.010 17/02/2009 6581 

08.063 11/11/2008 42505  09.011 26/02/2009 7928 

08.064 13/11/2008 42877  09.012 27/02/2009 8270 

08.065 13/11/2008 42981  09.013 07/03/2009 9468 

08.066 15/11/2008 43217  09.014 16/03/2008 10700 

08.067 20/11/2008 43796  09.015 21/03/2009 11596 

08.068 20/11/2008 43855  09.016 23/03/2009 11643 

08.069 27/11/2008 44894  09.017 31/03/2009 12770 

08.070 27/11/2008 44938  09.018 02/04/2009 13235 

08.071 29/11/2008 45271  09.019 08/04/2009 13916 

08.072 10/12/2008 46706  09.020 21/04/2009 15259 

08.073 11/12/2008 46769  09.021
(*)
 06/05/2009 17026 

08.074 11/12/2008 46770  09.022
(*)
 27/05/2009 20084 

08.075 09/12/2008 46420  09.023
(*)
 27/05/2009 20167 

08.076 09/12/2008 46456     

08.077 15/12/2008 47191  
(*) Richieste pervenute dopo il deposito del documento di  
     valutazione intermedia agli atti del Consiglio Comunale. 

08.078 16/12/2008 47399     

08.079 19/12/2008 47918     

08.080 24/12/2008 48599     

08.081 31/12/2008 48783     
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opinione dei cittadini estraendo a sorte un campione di cittadini residenti, 

rappresentativi per fasce di età, titolo di studio ecc., per aprire un confron-

to diretto con l’Amministrazione sulle scelte urbanistiche della variante. 

Verrà inoltre attivato un ascolto mirato a conoscere l’interesse e la pro-

pensione a partecipare all’attuazione dell’intervento complesso proposto 

che interessa la delocalizzazione dello stadio e la previsione di sviluppo 

dell’area di Montevarchi nord (cfr paragrafi 4.2 e 5) attraverso una serie 

di interviste che la Società Nomisma, incaricata dalla Amministrazione, si 

avvierà a fare a soggetti che potrebbero essere coinvolti nella attuazione 

di un intervento che non può attuarsi se non con una reale sinergia fra 

interessi pubblici e privati. 

Sarà inoltre istituito un forum di discussione, collegato al portale del set-

tore urbanistica, dove sarà consultabile l’intero documento e i suoi alle-

gati e dove saranno sollecitati contributi sulle varie tematiche affrontate 

di livello generale e di dettaglio territoriale. 

12. la partecipazione 
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adeguamento alla disciplina urbanistica regionale vigente e ai contenuti dell’art.55 
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13. il percorso partecipativo  

13. il percorso partecipativo 

 

13.1. incontri con i cittadini 

 

13.1.1. le assemblee pubbliche  
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13. il percorso partecipativo  

assemblea pubblica: 

“il sindaco incontra i cittadini” 

Montevarchi Centro 

data e ora: lunedì 22 giugno 2009, ore 21.30 

luogo: sala conferenze “La Bartolea “ 

durata: ore 3 (circa) 

partecipanti: n.85 

 

relatori e moderatori: Domenico Scrascia, Giorgio Valentini 

supporto tecnico: Gabriele Banchetti, Stefano Borchi, Ugo Fabbri 

 

 

presentazione: proiezione slide e tavole 

registrazione audio: no 

 

modalità di avviso: manifesti pubblici, news sul portale del comune, 

 comunicazione organi di stampa 

presenza degli 

organi di stampa: si 

Sintesi degli argomenti sollevati dal pubblico durante il dibattito 

 

Durante tutto il dibattito viene evidenziata la non necessità di costruire nuovi alloggi. In particolare viene sottolineato 

che non vi è l’utilità di costruire sempre e comunque, considerata l’alta percentuale di abitazioni sfitte. Vengono citate 

statistiche che rilevano un incremento della popolazione di Montevarchi di soli 180 abitanti annui, oltre al fatto che, a 

causa della crisi economica, non c’è richiesta di nuove abitazioni. In conseguenza di ciò si torna a sottolineare l’inutilità 

della espansione prevista. Viene chiesto dove il Comune intenda individuare l’edilizia popolare ed agevolata e quali 

saranno i rapporti tra l’edificazione del nuovo e il recupero del centro storico. 

Buona parte del dibattito ruota attorno allo spostamento dello stadio. Non si comprende perché un comune che soffre 

di carenza di risorse finanziarie, impegni soldi pubblici per la demolizione dello stadio e la sua ricostruzione a Monte-

varchi nord. Viene contestata la previsione di costruire nuove abitazioni nell’area dello stadio, fra l’altro con l’insedia-

mento di edifici alti (palazzoni), in contrasto con gli edifici esistenti che raggiungono massimo i tre piani, determinando, 

per altro, un forte aumento del traffico in città. Viene invece sostenuta l’idea, visto che esistono pochi spazi verdi 

attrezzati a Montevarchi, di convertire l’attuale stadio in uno stadio di atletica o di rugby. 

Vengono richieste informazioni su via Montenero in relazione alla realizzazione del parcheggio che distruggerà l’area 

verde lungo il Torrente Dogana. 

Viene criticata l’organizzazione dell’assemblea, la sua gestione, la modalità con cui viene esposta e rappresentata la 

proposta di variante (troppo caotica, linguaggio troppo tecnico, non comprensibile). 

Frasi ricorrenti: Tanto si costruisce solo per far girare i soldi! Il Brilli Peri è motivo di orgoglio e di appartenenza 

per un montevarchino, il rischio è di rimanere senza stadio! 

 

Il dibattito si è svolto in un clima vivace, acceso e a tratti accalorato. 
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13. il percorso partecipativo  

assemblea pubblica: 

“il sindaco incontra i cittadini” 

Levane 

data e ora: martedì 23 giugno 2009, ore 21.30 

luogo: Casa del Popolo di Levane 

durata: ore 2,5 (circa) 

partecipanti: n.45 

 

relatori: Stefania Fanfani, Giorgio Valentini 

supporto tecnico: Gabriele Banchetti, Stefano Borchi, Ugo Fabbri, 

 Domenico Scrascia 

 

presentazione: proiezione slide e tavole 

registrazione audio: si 

 

modalità di avviso: manifesti pubblici, news sul portale del comune, 

 comunicazione organi di stampa 

presenza degli 

organi di stampa: no 

Sintesi degli argomenti sollevati dal pubblico durante il dibattito 

 

Alcuni cittadini hanno manifestato preoccupazione sulla proposta di sviluppo della frazione, evidenziando il timore che 

Levane possa perdere la sua caratteristica di piccolo centro vista la previsione del quasi raddoppio della sua capacità 

edificatoria a destinazione residenziale. 

Subito dopo sono state avanzate perplessità di natura economica sul costo dell’intero progetto. Questo è visto come 

ambizioso poiché si prevedono strade, rotatorie e ponti. Le perplessità nascono, si è detto, nel momento in cui si pensa 

di porre a carico degli attuatori i costi delle opere, prevedendo contestualmente l’abbassamento dell’indice territoriale a 

0,10 mq/mq, soprattutto in una fase in cui “ci sono tante case sfitte!”. Anche la realizzazione del verde pubblico vie-

ne visto come costoso in quanto dopo la sua realizzazione “il Comune non ha le risorse per mantenerlo!”. 

Il dibattito si è poi spostato su richieste e problematiche puntuali. È stato chiesto di inserire nella proposta: - il collega-

mento viario tra la strada che costeggia lo stadio e via Siena; - di trovare una soluzione al problema della lottizzazione 

“Levane 80” consentendo di trasformare le strutture produttive esistenti in residenza; - di fare attenzione, ogni qualvolta 

si progetti o si realizzi un marciapiede, che questo non presenti interruzioni. Un appunto, infine, viene fatto sulla qualità 

delle piste ciclabili realizzate: “non si ritengono agevoli a causa della presenza di scalini e dei cassonetti”. 

L’attenzione si spostata sul futuro del centro storico. Si è espresso disappunto circa la previsione di continuare a preve-

dere lo sviluppo della frazione verso l’Arno, perché questo accelera il processo di decadenza del centro storico. Si ritie-

ne, poi, che senza un processo di riqualificazione degli spazi pubblici, non si potrà debellare la cattiva abitudine di attra-

versare in auto le strade del centro storico (vanificando, di fatto, l’apertura della variante alla strada regionale realizzata 

proprio per liberare il centro storico dal traffico di attraversamento). 

Sono state chieste informazioni circa i tempi di realizzazione della scuola media. Si è invitata, infine, l’Amministrazione 

di Montevarchi a collaborare con quella di Bucine, anche nel campo della pianificazione urbanistica, vista come 

unica possibilità per la risoluzione dei problemi del territorio Levanese. 

 

Il dibattito si è svolto in un clima sereno. 
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assemblea pubblica: 

“il sindaco incontra i cittadini” 

Levanella 

data e ora: mercoledì 1 luglio 2009, ore 21.30 

luogo: circolo Arci di Levanella 

durata: ore 2 (circa) 

partecipanti: n.35 

 

relatori: Stefania Fanfani, Giorgio Valentini 

supporto tecnico: Gabriele Banchetti, Ugo Fabbri,

 Domenico Scrascia 

 

presentazione: proiezione slide e tavole 

registrazione audio: si 

 

modalità di avviso: manifesti pubblici, news sul portale del comune, 

 comunicazione organi di stampa 

presenza degli 

organi di stampa: no 

Sintesi degli argomenti sollevati dal pubblico durante il dibattito 

 

Buona parte del dibattito si è concentrato sulle previsioni di fattibilità delle nuove strade* che dovrebbero liberare 

Levanella dal carico di traffico attuale o quanto meno ridurre il traffico veicolare “di solo attraversamento” dalla ex 

SR69. Si è insistito nel chiedere di prevedere una nuova rotatoria in prossimità di via 1 maggio al posto della realizza-

zione dell’incrocio semaforizzato, perché così facendo si può migliorare l’innesto della ex SR69 con via del Camminlun-

go. 

Perplessità sono state avanzate circa la diminuzione dell’indice territoriale per le nuove aree di trasformazione a 

destinazione residenziale. Se da un lato si è compreso il fine, ovvero quello di incentivare le modalità relative al trasferi-

mento di capacità edificatoria dalle aree degradate, dall’altro si è fatto presente che questo meccanismo incrementerà 

i costi di realizzazione delle lottizzazioni con conseguente aumento del prezzo di vendita dei nuovi alloggi. 

Il dibattito si è animato quando è stato fatto presente, da parte di alcuni abitanti della zona, che l’attuale deposito di 

CSA “è un allevamento di lumache!”. 

 

Infine si è chiesto quando i nuovi strumenti saranno presumibilmente adottati. 

 

Il dibattito si è svolto in un clima sereno. 

 

* [si tratta della strada che dalla rotonda di via Pacinotti corre parallela alla ferrovia e della strada che da via del Cam-

minlungo si congiunge con via Piave passando per via Campagna] 

13. il percorso partecipativo  
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13. il percorso partecipativo  

assemblea pubblica: 

“il sindaco incontra i cittadini” 

Caposelvi 

data e ora: giovedì 2 luglio 2009, ore 21.30 

luogo: circolo di Caposelvi  

durata: ore 2,5 (circa) 

partecipanti: n.25 

 

relatori: Domenico Scrascia, Giorgio Valentini 

supporto tecnico: Gabriele Banchetti, Ugo Fabbri 

 

 

presentazione: proiezione slide e tavole 

registrazione audio: si 

 

modalità di avviso: manifesti pubblici, news sul portale del comune, 

 comunicazione organi di stampa 

presenza degli 

organi di stampa: no 

Sintesi degli argomenti sollevati dal pubblico durante il dibattito 

 

Il dibattito si è concentrato quasi esclusivamente sul progetto di recupero dell’“ex maialaio”*. Il proprietario della stra-

da di accesso al complesso produttivo dismesso, presentandosi nella doppia veste di proprietario e di tecnico con speci-

fiche conoscenze in materia urbanistico ambientale, ha catalizzato l’attenzione sulle diverse problematiche che l’inter-

vento di trasformazione potrebbe determinare sul territorio. Ha sottolineato quali potrebbero essere gli effetti negativi 

derivanti dal numero delle auto che il nuovo insediamento residenziale potrebbe determinare sul sistema viario; le diffi-

coltà generate dallo smaltimento dei rifiuti solidi urbani prodotti e i problemi derivanti dall’approvvigionamento idrico. Ha 

ribadito che questo tipo di “interventi fuori misura” contrasta con il PIT della Regione e che “non sembra coerente ri-

solvere una criticità [riqualificare un’area degradata] creando altre criticità!”. Ritiene più consono utilizzare, in questi 

casi, il trasferimento della capacità edificatoria in altre aree attraverso la modalità della perequazione urbanistica. Ha sollevato 

dubbi  circa il modo con cui è stata perimetrata l’area sottoposta a degrado non comprendendo i motivi per cui è stata inserita 

la vigna ed escluso il “lago” dove venivano smaltiti i liquami. Ha chiesto i motivi per cui 1700 mq di annessi agricoli possono 

trasformarsi in 1700 mq di residenza e come mai, nell’ipotesi di progetto presentata, non è stata prevista una soluzione per la 

viabilità di accesso all’area. Ha comunque ribadito che: per noi la viabilità di accesso all’area [qualora si volesse procedere 

con l’intervento di trasformazione] comporta un aggravio di servitù che non possiamo accettare! 

Il dibattito si è poi spostato su alcune problematiche di carattere generale sentite dagli abitanti della frazione. Si è chie-

sta: la realizzazione di uno spazio destinato a verde pubblico tipo quello realizzato a Mercatale; l’allargamento di via di 

Caposelvi e del ponte sul Dogana; la manutenzione delle strade appena pavimentate nel centro abitato; l’ampliamento 

del cimitero e i motivi per cui i lavori per mettere in sicurezza il bivio del Crocifisso non sono cominciati. 

Anche a Caposelvi il dibattito si è concluso chiedendo i tempi di messa a regime dei nuovi strumenti. 

 

Il dibattito si è svolto in un clima disteso e sereno. 

 

*[si tratta di un manufatto agricolo dismesso da qualche anno; di circa 1700 mq di superficie coperta; posto appena fuori dall’abitato; a 

cui si accede da via di Caposelvi passando in altra proprietà con una strada privata su cui insiste un diritto di passo esclusivo alla 

destinazione d’uso agricola] 
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13. il percorso partecipativo  

assemblea pubblica: 

“il sindaco incontra i cittadini” 

Moncioni - Ventena 

data e ora: venerdì 3 luglio 2009, ore 21.30 

luogo: circolo di Moncioni 

durata: ore 2,5 (circa) 

partecipanti: n.40 

 

relatori: Domenico Scrascia, Giorgio Valentini 

supporto tecnico: Stefano Borchi, Ugo Fabbri 

 

 

presentazione: proiezione slide e tavole 

registrazione audio: si 

 

modalità di avviso: manifesti pubblici, news sul portale del comune, 

 comunicazione organi di stampa 

presenza degli 

organi di stampa: no 

Sintesi degli argomenti sollevati dal pubblico durante il dibattito 

 

A Moncioni i cittadini hanno focalizzato l’attenzione sul fatto che la frazione è da molto tempo che perde occasioni per 

risolvere i propri problemi. La lottizzazione “Belvedere” viene percepita come parte a sé stante sottolineando il fatto che 

non ha portato alcun beneficio in termini di infrastrutture alla frazione. In un primo momento gli interventi previsti nel 

Regolamento Urbanistico erano stati visti come una opportunità per la realizzazione degli spazi pubblici necessari. 

Considerato poi che le previsioni sono state cancellate a causa dei vincoli paesaggistici introdotti dal PTCP, viene ri-

chiesto di rimuovere i vincoli per poter procedere alla realizzazione degli interventi sia pubblici che privati. La 

stessa richiesta è stata avanzata per quanto riguarda i vincoli di natura paesaggistica. Questi hanno impedito alle a-

ziende agricole localizzate nel territorio circostante di potersi sviluppare; non hanno permesso cioè di poter realizzare 

annessi agricoli [mentre non si fa nulla per contrastare il fenomeno delle capanne abusive che deturpano il pae-

saggio!]. È stato infine sottolineato che la riqualificazione della frazione debba passare anche attraverso la possibilità 

di realizzare un minimo di nuova residenza. 

È stata avanzata la richiesta di pavimentare con la pietra il nucleo storico [come è stato fatto in altre frazioni!] con il 

conseguente rifacimento delle infrastrutture a rete e sono stati chiesti i tempi di realizzazione del nuovo impianto di 

riscaldamento a cippato. 

 

Per il nucleo di Ventena sono state chieste informazioni circa i tempi di realizzazione dei parcheggi pubblici davanti al 

circolo e del pozzo che Publiacqua ha chiesto di mettere in opera a seguito del nuovo intervento residenziale previsto. 

 

Si è proposto di inserire tra i cittadini che saranno selezionati per il Focus group almeno un rappresentante per le fra-

zioni.  

 

Il dibattito si è svolto in un clima sereno a tratti più vivace. 
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13. il percorso partecipativo  

assemblea pubblica: 

“il sindaco incontra i cittadini” 

Mercatale - Rendola 

data e ora: lunedì 6 luglio 2009, ore 21.30 

luogo: Casa del Popolo di Mercatale  

durata: ore 2 (circa) 

partecipanti: n.25 

 

relatori: Moreno Grassi 

supporto tecnico: Gabriele Banchetti, Stefano Borchi 

 

 

presentazione: proiezione slide e tavole 

registrazione audio: si 

 

modalità di avviso: manifesti pubblici, news sul portale del comune, 

 comunicazione organi di stampa 

presenza degli 

organi di stampa: no 

Sintesi degli argomenti sollevati dal pubblico durante il dibattito 

 

Il dibattito si è aperto con la richiesta di informazioni circa i lavori per il bivio del Crocifisso. Si è poi commentata positi-

vamente la proposta avanzata dall’Amministrazione di aprire un tavolo di lavoro con i Comuni contermini, affinché i 

territori e le località poste a cavallo dei confini amministrativi siano sottoposti a valutazioni e proposte con un grado di 

organicità maggiore. Non solo. E’ stato detto: bisognerebbe allargare ancora di più la visione generale, poiché solo 

in questo modo si possono affrontare questioni quali infrastrutture, offerte produttive con taratura territoriale, ecc., 

che stanno a cuore a tutto il Valdarno. 

È stata poi sollevata una questione tutta tecnica legata all’introduzione dei crediti edilizi e alla conseguente immissione 

nel mercato di capacità edificatoria aggiuntiva derivante dalla demolizione di manufatti degradati. È stato chiesto se si 

intende utilizzare la modalità dell’avviso pubblico per valutare l’inserimento o meno di interventi di nuova edificazione. 

 

Sono state avanzate perplessità circa l’abbassamento dell’indice territoriale a 0,10 mq/mq con l’obbligo dell’incre-

mento attraverso le modalità perequative a 0,20 mq/mq. Questo meccanismo viene visto come costoso. Non con-

sentirà, infatti, di poter realizzare “un’edilizia più rarefatta” e non consentirà “alle giovani coppie di acquistare 

una casa”. 

 

Il dibattito si è svolto in un clima sereno a tratti più vivace. 
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assemblea pubblica: 

“il sindaco incontra i cittadini” 

Ricasoli 

data e ora: mercoledì 8 luglio 2009, ore 21.30 

luogo: circolo di Ricasoli 

durata: ore 2 (circa) 

partecipanti: n.20 

 

relatori: Moreno Grassi, Domenico Scrascia 

supporto tecnico: Gabriele Banchetti, Stefano Borchi 

 

 

presentazione: proiezione slide e tavole 

registrazione audio: si 

 

modalità di avviso: manifesti pubblici, news sul portale del comune, 

 comunicazione organi di stampa 

presenza degli 

organi di stampa: no 

Sintesi degli argomenti sollevati dal pubblico durante il dibattito 

 

Il dibattito si è aperto con la constatazione che gli argomenti esposti abbracciano ambiti molto ampi, che nello specifico 

non riguardano direttamente la frazione che conclude il suo sviluppo con gli interventi che si stanno attuando. 

L’attenzione si è spostata su altri argomenti come la richiesta di chiarimenti circa i motivi per cui non vengono più effet-

tuati i lavori di sistemazione del letto del fiume Arno e con l’invito al Comune affinché riconsideri la possibilità di ripren-

dersi i servizi che ha esternalizzato (acquedotto, rifiuti, ecc.) visto il cattivo funzionamento delle nuove gestioni. 

 

Il dibattito si è concluso sull’annoso problema del cosa fare per evitare che si continui a realizzare “baracche abu-

sive” nel territorio agricolo. 

 

Il dibattito si è svolto in un clima sereno a tratti un po’ vivace. 

13. il percorso partecipativo  
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13.1.2. report sui focus group  

(testo a cura dell’associazione culturale “art way of thinking”) 

 

13.1.2.1. Dati sul contesto dei Focus Group 

Oggetto di discussione  

Variante al Piano Strutturale ed al Regolamento Urbanistico in corso di 

redazione ed in particolare al documento di Valutazione Integrata/

Valutazione Ambientale Strategica. 

 

Dove e quando 

Gli incontri si sono svolti presso “I Cantieri La Ginestra” nei giorni di mar-

tedì 8, mercoledì 9 e giovedì 10 settembre 2009; con orario 21:00 / 23:00. 

 

Partecipanti  

Previsti 10 persone per focus group, selezionati per estrazione dall’Uffi-

cio Urbanistica del Comune di Montevarchi e secondo 3 fasce d’età. Vedi 

liste prodotte dall’ufficio. 

 

Percentuale di partecipazione 

Focus group di martedì 8 settembre, fascia d’età 39-59 > 70% 

Focus group di mercoledì 9 settembre, fascia d’età 60-80 > 60% 

Focus group di giovedì 10 settembre, fascia d’età 18-38 > 100 % 

 

13.1.2.2. Struttura dei Focus Group 

Con l’obiettivo generale di aprire un dialogo sui temi della Variante al 

Piano Strutturale di Montevarchi e al Regolamento Urbanistico, gli incon-

tri Focus Group si sono organizzati in modo da: 

− condividere un linguaggio comune basilare, superando i tecnicismi 

propri della disciplina urbanistica; 
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− limitare l’esposizione di casi specifici, di interessi particolari privi di una 

relazione pratica con i temi generali della città, che la Variante invece 

affronta; 

− stimolare la dichiarazione di punti di vista personali su “un’idea di città”, 

sulle sue direzioni di sviluppo auspicabili. 

La divisione in 3 fasce d’età ha agevolato la raccolta dei punti di vista 

(punto 6 del documento), evidenziando i differenti modi di vivere la città e 

quindi le diverse esigenze: l’attenzione verso alcuni temi della Variante 

espressa del gruppo con fascia d’età 39-59 sfuma nella fascia d’età 60-

80, dove invece prende forza l’attenzione verso altri temi. La scelta a 

priori di invitare solo neo laureati o laureandi in architettura nel terzo 

gruppo, con fascia d’età 18-38, ha permesso di affrontare i temi della 

Variante ad un livello più approfondito: essendo tutti i partecipanti già a 

conoscenza del linguaggio e delle prassi di base della disciplina, sono 

potute emergere riflessioni ampie e inerenti al dibattito sulle direzioni 

dell’urbanistica contemporanea. 

La struttura dei primi due focus group ha previsto 3 macro fasi: 

1. Presentazione 

2. Informazione 

3. Dialogo sulla Variante e i suoi temi 

Nel caso del terzo focus group, dopo la prima fase di presentazione, si è 

evitata la fase di informazione sugli strumenti della disciplina urbanistica 

e si è quindi dato maggior spazio all’approfondimento sui temi della Va-

riante (terza macro fase). 

 

13.1.2.3. Presentazione (macro fase 1) 

Disposti in cerchio, tutti i partecipanti (compresi i conduttori) hanno con-

diviso generalità personali, professione e il motivo che gli ha spinti ad 

accettare l’invito ai focus group. 
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In questa fase si è condiviso, inoltre, il “perché” dei focus group, spiegan-

do in sintesi la direttiva della Legge Regionale 69/2007 sulla Partecipa-

zione e ispirandosi alla presentazione del sito istituzionale: “La libertà è 

partecipazione, cantava Gaber. E la Toscana è la prima Regione italiana 

ad avere approvato una legge che riconosce e garantisce a tutti il diritto 

alla partecipazione. La legge è stata approvata dal Consiglio regionale il 

19 dicembre 2007. Ora, con la nomina dell'Autorità, è pienamente opera-

tiva. Grazie a questa legge cittadini, associazioni e istituzioni toscane 

potranno presentare richieste perché sui grandi interventi e progetti, re-

gionali e locali, si aprano processi di partecipazione. Una possibilità este-

sa a tutti coloro che abitano nella regione, per lavoro o per studio, anche 

stranieri, e non solo ai toscani”. 

Lo scopo di questa prima breve fase è stato quello di mettere le basi per 

un dialogo più “intimo”, più vicino ad uno scambio di opinioni e assai di-

verso dalla forma “urlata” dell’assemblea pubblica: in generale la condu-

zione degli incontri ha limitato e guidato tutti quei momenti in cui i parteci-

panti, con impulso istintivo, hanno irrotto ponendo sul tavolo i propri casi 

specifici e/o disapprovazioni generali, non legate esplicitamente ai punti 

del Piano e della sua Variante, ma piuttosto frutto di una personale posi-

zione contraria all’operato generale di questa amministrazione comunale: 

discorsi non costruttivi, avulsi dall’obiettivo dei focus group, ai quali si è 

lasciato lo spazio di uno “sfogo”, riportando il dialogo  sul tema, più am-

pio e complesso, dello sviluppo della propria città. Si è quindi esplicitato 

“come” si sarebbe svolto l’incontro: le regole del gioco. 

 

13.1.2.4. Informazione (macro fase 2) 

La struttura ha previsto ampio spazio per questa macro fase: l’informa-

zione qui pone le basi sostanziali per una riflessione costruttiva sui temi 

della Variante al Piano di Montevarchi. 
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Volutamente le prime informazioni condivise hanno riguardato la discipli-

na urbanistica e i suoi basilari strumenti. Contestualmente all’obiettivo 

dei focus, si è iniziato raccontando in generale: 

− di cosa si occupa la disciplina l’urbanistica; 

− cos’è un Piano Strutturale, un Regolamento Urbanistico e una Variante; 

− che cosa sono le UTOE; 

− cos’è la Perequazione. 

Si è portata l’attenzione sulla “complessità” del sistema città e sul fatto 

che tale complessità sia in continuo cambiamento, considerando come 

esempi nei focus solo due fattori:  

1. l’aumento del traffico locale e di grande percorrenza, sotto gli occhi di tutti; 

2. le nuove direttive di tutela ambientale della Regione Toscana e della 

Comunità Europea, sconosciute ai più. 

Il discorso ha permesso di farsi un’idea dello scopo della disciplina urba-

nistica - governare tale complessità - e del fatto che non tutte le variabili 

da considerare sono sotto gli occhi di tutti. Si è presa consapevolezza 

della differenza tra le esigenze del singolo cittadino e il ruolo dell’ammini-

strazione pubblica, che deve mantenere uno sguardo allargato sulla 

complessità. Questa visione ha ridimensionato l’importanza data istinti-

vamente alle questioni singolari e private: ha permesso di guardare “oltre 

il proprio giardino”. 

Si sono introdotti quindi, con linguaggio comprensibile, alcuni stru-

menti urbanistici: 

− il Piano Strutturale e il Regolamento Urbanistico, illustrandone a grandi 

linee il processo di definizione; 

− la Variante, spiegando quando e perché si rende necessaria e in que-

sto caso per Montevarchi principalmente per adeguarsi a due leggi 

regionali: 

1. Piano di Indirizzo Territoriale (in vigore dal 2007) 

2. Valutazione Ambientale Strategica 

3. Aggiornamento del Piano alla luce dei cambiamenti del territorio 

negli ultimi 5 anni. 

− il concetto di UTOE come parti del territorio di differente aspetto e na-

tura, che richiedono quindi differenti attenzioni: fondovalle, collina, or-

toflorovivaismo, Montevarchi, Levane, borghi collinari. 

−  la Perequazione come strumento amministrativo che permette uno 

“scambio”, “un ugual diritto”, in questo caso a costruire (o trasferire) 

opere private e opere pubbliche, rivolte alla collettività. 

Con la perequazione si è introdotto il “fattore economico” come una con-

dizione variabile che incide sullo sviluppo della città e quindi sulla defini-

zione del suo Piano e delle sue Varianti. Il dialogo ha dimostrato come i 

costi di costruzione e manutenzione, soprattutto del bene pubblico, siano 
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ignorati; quando invece certe scelte urbanistiche sarebbero meglio com-

prese partendo proprio dal fattore economico che le determina. Un e-

sempio contestuale: l’intervento sull’area Berignolo legato allo sposta-

mento dello stadio. 

Queste prime informazioni hanno creato un piano di conoscenza condivi-

sa e una prima visione sulla portata del lavoro necessario per “regolare 

la complessità” di un sistema città: i partecipanti hanno convenuto che 

l’urbanistica si esprime con un linguaggio tecnico, di difficile comprensio-

ne per chi non è un addetto ai lavori. Si sono poi dichiarati interessati ad 

andare oltre e cercare di capirne un pò di più. 

Si è giunti fin qui ad allagare lo sguardo, ad incuriosire, informando su un 

piano intellettuale; ma “informare non è comunicare”, “la comunicazione 

e la partecipazione prevedono uno scambio” e una buona comunicazio-

ne deve essere attivata su 3 piani: 

- intellettuale > informazioni verbali e visive 

- emozionale e cinestesico > esperienza pratica  

In quest’ottica e per attivare un dialogo costruttivo si introduce una di-

mensione pratica-esemplificativa, attivando una SIMULAZIONE: un’azio-

ne pratica che ha coinvolto tutti i partecipanti nel “disegnare a terra” un 

ipotetico piano strutturale del territorio a disposizione: in questo caso 

l’intero pavimento della sala che ospitava il focus group. 

La simulazione ha richiesto in primis che il gruppo concordasse una lista 

di “elementi” (edifici ed aree) fondamentali in un insediamento, immagi-

nando la fondazione di una città. 

 

Primo focus group (fascia d’età 39-59) 

I partecipanti hanno assieme definito la seguente lista: 

1. abitazione singola 

2. ospedale 
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3. piazza 

4. scuola 

5. centro commerciale 

6. chiesa 

7. parco pubblico 

8. strade carrabili e piste ciclabili 

9. biblioteca 

10.cinema-teatro 

11.area industriale 

12.area agricola 

13.stazione ferroviaria 

14.abitazioni condominiali 

15.impianti sportivi 

Gli elementi della lista sono stati quindi trascritti in singoli fogli di carta e 

distribuiti ai partecipanti, i quali sarebbero diventati “costruttori” degli ele-

menti assegnati e “proprietari terrieri” delle aree (zone del pavimento) 

che avrebbero scelto per l’insediamento. Sul pavimento si segnano due 

condizioni contestuali di cui tutti dovranno tener conto: la zona collinare 

da una parte e il fiume Arno dall’altra. 

I partecipanti subito si rendono conto che devono collaborare e scegliere 

la prima azione di fondazione: il gruppo parte dalle strade. I primi segni 

nel territorio danno modo agli altri di collocare ognuno i propri elementi. 

Presto si palesa che “l’area agricola” (elemento in lista) è tanto estesa da 

non lasciare spazio agli altri elementi: la scuola, la ferrovia e la stazione 

non trovano posto se non sopra di essa.  

Si introduce quindi il concetto di esproprio e di perequazione come 

“regole del gioco”: i partecipanti interessati iniziano quindi un dialogo che 

porta ad uno scambio condiviso, “un ugual diritto”.  

Il dialogo tra i partecipanti continua su come disegnare il piano.  
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Le strade si allargano affiancate da piste ciclabili; il parco pubblico si col-

loca ai piedi della collina estendendo l’area verde; le residenze pensate in 

2 tipologie (condominio e singole abitazioni) sono distribuite in minima 

parte lungo il limite del parco e maggiormente in un area tra il centro e il 

fiume Arno; la piazza centrale è alberata e con una fontana al centro.  

Il centro commerciale è disegnato con giardini pensili, che abbassano 

l’impatto ambientale di quello che si presenta come l’edificio più grande; 

tutti i parcheggi sono pensati sotterranei. Gli impianti sportivi sono collo-

cati vicino alla piazza centrale e a fianco dell’area residenziale più estesa. 

A questo punto è introdotta una prima variabile: informiamo i partecipanti 

di un nuovo dato conoscitivo: la direttiva regionale (n.26/R/2007) che 

indica “l’area Berignolo soggetta a rischio idraulico elevato in virtù dell’in-

nalzamento di un metro del battente dell’Arno”; ciò impone la non edifica-

bilità dell’area. 

La nuova situazione determina un cambiamento al disegno del piano: le 

residenze dell’area da loro disegnate devono essere spostate, intuitiva-

mente si identifica l’area ad uso agricolo come nuovo luogo dove edifica-

re; si giunge alla soluzione attraverso “una perequazione”, in forma di 

scambio tra i partecipanti - proprietari dei terreni edificati e quello dei 

terreni agricoli. 

Si collocano in accordo altri elementi della lista: l’ospedale e gli impianti 

sportivi sono oggetto di comparazione con la collocazione reale nel terri-

torio di Montevarchi; in particolare il dialogo ha affrontato il tema dello 

spostamento dello Stadio, mettendo sul tavolo la questione economica 

della messa a norma dell’edificio (informando anche sulle leggi in mate-

ria di sicurezza, imposte dagli organi di stato competenti) e del suo costo 

di mantenimento, questioni non facilmente risolvibili oggi per un comune 

della dimensione di Montevarchi. Si delinea l’ipotesi di uno Stadio che 

serva i comuni di Montevarchi, San Giovanni e Terranuova: questa visio-

ne si scontra con l’aspetto sportivo, di “tifoseria”, e non trova unanime 

condivisione nel gruppo. Alla fine i partecipanti ipotizzano una soluzione 

intermedia; un piccolo stadio comunale con più campi per allenamenti e 

tornei, demandando all’ipotetico stadio intercomunale la funzione di con-

tenere gli eventi di maggior affluenza.  

Si collocano in centro la Biblioteca e il Cinema-teatro, l’area produttiva ai 

margini dell’abitato, più o meno riproducendo il Piano esistente ma distin-

guendolo nettamente per collocazione dall’area commerciale, più inte-

grata al vivere della città. 

A questo punto è introdotta una seconda variabile: il nuovo dato conosci-

tivo questa volta è l’aumento della popolazione di 2000 unità in un anno. 

La nuova condizione richiede un aumento delle unità abitative.  

Si apre un dialogo sulle tipologie abitative: non c’è più spazio per abita-

zioni singole e non volendo invadere la collina, l’unica via sembra essere 

l’aumento dell’edificato in altezza. Si mostrano posizioni differenti sulla 
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tipologia a torre, non condivisa dai più; si nomina la tipologia ipogea, ma 

lo stallo rimane; si identifica una possibile espansione verso l’area indu-

striale. Questo ci permette di introdurre un’ulteriore “regola”: il Registro 

dei Crediti. 

I partecipanti sono qui coinvolti in una simulazione pratica del meccani-

smo del Registro dei crediti. 

 

Secondo focus group (fascia d’età 60-80) 

I partecipanti hanno assieme definito la seguente lista: 

1. chiesa 

2. ospedale 

3. comune 

4. scuole 

5. case di riposo 

6. luoghi di incontro e svago per giovani e per anziani 

7. strade carrabili 

8. parcheggi 

9. abitazioni 

10.verde pubblico 

11.stazione ferroviaria e autostazione 

12.negozi e supermercato 

13.stadio e centro sportivo 

14.area agricola 

15.caserma 

16.piazze 

Distribuiti gli elementi ai partecipanti, ora “costruttori” e “proprietari terrie-

ri”, si segnano sul pavimento la zona collinare da una parte e il fiume 

Arno dall’altra. 

Il gruppo dialoga per stabilire da dove partire per edificare la città.  

Identificano nella piazza e in 4 strade di congiunzione il punto di inizio. 

Gli edifici vengono posizionati ai lati delle 4 assi principali, Municipio e 

Chiesa sono posti uno di fronte all’altro nelle vicinanze della piazza cen-

trale e a lato viene posizionata la Caserma. Sono oggetto di dialogo i 

luoghi d’incontro sicuri ed attrezzati per i giovani e per gli anziani e sono 

posti prevalentemente in centro storico.  

Negozi e supermercati sono visti anch’essi come luoghi del quotidiano e 

collocati in centro storico, in un sistema di strade e piazze alberate: già 

nella definizione della “lista degli elementi” il gruppo concorda di non 

edificare “centri commerciali”. 

Anche questo gruppo inserisce lo Stadio vicino al centro e questo ci aiuta 

ad introdurre la questione dello spostamento dello Stadio. I partecipanti 

utilizzano questo argomento per dialogare sulla mancanza a Montevarchi 

di spazi verdi e per il tempo libero e ipotizzano la possibilità di spostare 

lo Stadio in cambio di spazi per il “verde attrezzato”. 
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Ospedale e Casa di Riposo sono collocati ai piedi della collina e in mez-

zo al verde, evidenziando la lontananza dall’asse autostradale e sottoli-

neando l’esigenza di quiete per gli anziani e i ricoverati: situazione che 

oggi non corrisponde alla realtà di Montevarchi. 

Si ubicano le stazioni dei treni e dell’autotrasporto vicino alle scuole, ai 

margini del centro. 

Il tema delle abitazioni è affrontato soltanto dopo aver terminato il dise-

gno del centro storico (con le sue funzioni). La tipologia scelta da questo 

gruppo prevede abitazioni singole - bifamiliari e condomini, comunque 

disposte a quadrato con verde attrezzato al centro.  

L’occasione per affrontare lo strumento della perequazione avviene intro-

ducendo una variabile: il nuovo dato conoscitivo è l’aumento della popo-

lazione di 2000 unità in un anno. La nuova condizione richiede un au-

mento delle unità abitative.  

I partecipanti discutono animatamente sulla non vivibilità dei nuovi inse-

diamenti abitativi di Montevarchi e sulla difficoltà di individuare vicino a 

casa luoghi verdi attrezzati per loro e i loro nipotini.  

Nel disegno degli insediamenti abitativi, il verde è inserito attorno a quasi 

tutti gli edifici come “obbligo per chi edifica di pensare al verde”. 

Un altro argomento importante è stato “dove posizionare i parcheggi”, 

risolto inserendoli in maniera massiccia in tutti i luoghi da loro edificati e 

ponendo la questione dell’accessibilità ai luoghi. Si apre il tema delle 

piste ciclopedonali, descrivendo quelle in Montevarchi come “strade che 

finiscono nel nulla”. 

Potendo scegliere la loro città ideale, questo gruppo ha deciso di non 

costruire un’area per le industrie, ma di espandere fino alla città l’area 

agricola. Si affronta quindi il tema degli edifici in degrado e si illustra il 

“Registro dei Crediti”. 

 

Terzo focus group (fascia d’età 18-38)  

laureandi e laureati in architettura 

Questo ultimo gruppo, costituito appositamente di solo laureati e laurean-

di in architettura, ha permesso di saltare il momento della simulazione e 

delle informazioni generali sulla disciplina urbanistica, offendo spazio alla 

discussione sui temi della Variante.  

Vedi 13.1.2.6. “Principali punti di vista raccolti sulla Variante e i suoi temi”. 

 

13.1.2.5. Dialogo sulla Variante e i suoi temi (macro fase 3) 

Questa ultima fase rappresenta il momento in cui i partecipanti maggior-

mente ascoltano ed esprimono un parere sulle proposte pratiche dise-

gnate dalla Variante. 

Disposti nuovamente in cerchio, si è dato spazio all’approfondimento dei 

temi della Variante: sono stati riassunti quelli già affrontati durante la fase 

informativa (con simulazione) e sono stati affrontati in sintesi quelli rimanenti. 
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Elenchiamo qui i temi e gli argomenti attraverso i quali è stata raccontata 

la Variante, trasversalmente alle due principali fasi del focus group. 

Divisa in 7 temi: 

1. La residenza. 

2. La produzione. 

3. Lo stadio a Montevarchi nord: un intervento complesso. 

4. Il verde e i parcheggi pubblici. 

5. L’istruzione e le attrezzature collettive. 

6. Il sistema mobilità. 

7. Un regolamento per l’introduzione di criteri di sostenibilità ambientale 

in edilizia. 

 

La residenza  

Visione generale:  

Lo sviluppo dell’edificato è prevalentemente nel capoluogo e a Levane, 

non nelle aree collinari. 

Argomenti trattati: 

− Lo strumento della perequazione : come la Variante cambia 

(diminuisce) gli indici a favore dell’interesse collettivo; come è prevista 

l’applicazione nelle “Aree di espansione” e nelle “Aree dismesse in 

degrado” (indice non stabilito). 

− Il Registro dei crediti, come un’evoluzione della perequazione che si 

applica alle aree degradate. 

− La richiesta di residenza a Levane, anziché di sviluppo dell’area produttiva. 

− La Zona Berignolo, soggetto a rischio idraulico elevato, e le norme re-

gionali per l’ambiente. Le aree agricole e le frazioni di collina: sviluppo e 

conservazione da pensare a sistema. 

− Le UTOE: unità territoriali organiche elementari. 

− I Lotti liberi nel tessuto urbano: un carico urbanistico da ridimensionare. 

− Il Centro storico: riqualificazione edifici pubblici e funzione commerciale. 

 

La produzione 

Argomenti trattati:  

− L’area di Montevarchi nord: si espande da sola da industriale a commer-

ciale-direzionale. Un polo terziario che si collega a quello di San Giovan-

ni. 

− Levanella: rimane un polo industriale e si attrezza con la nuova strada 

e il casello autostradale. 

 

Lo stadio a Montevarchi nord: un intervento complesso 

Visione generale: 

L’ipotesi è un indirizzo ma non una pianificazione certa, soprattutto 

per questioni economiche. L’ubicazione ipotizzata risulta l’unico luogo 
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disponibile in Montevarchi. 

Argomenti trattati:  

− Lo spostamento dello stadio in zona industriale: ottimizzazione dei 

parcheggi. 

− L’ipotesi di realizzare una Stadio intercomunale da ubicarsi per esempio 

nei pressi del casello autostradale, nel comune di Terranuova. 

− L’intervento edificatorio nell’area pubblica lasciata libera dallo spostamento 

dello stadio: l’aspetto urbano e quello economico. 

 

Il verde e i parcheggi pubblici 

Visione generale: 

Oggi vi sono 23,89 mq di verde pubblico e piazze per abitante, contro il 

28,94 mq previsti nel Regolamento Urbanistico. La situazione parcheggi 

presenta 12 mq per abitante contro gli 8,50 mq. 

Argomenti trattati:  

− Adeguata localizzazione del verde per aumentare la qualità. 

− Come incidere in modo determinante sulla qualità: materiali e modalità 

costruttive, impermeabilizzazioni del suolo. 

− Il sistema verde che garantisce l’equilibrio ecologico. 

− Le nuove aree verdi messe a sistema. 

 

L’istruzione e le attrezzature collettive 

Argomenti trattati:  

− L’istituto statale professionale M. Magiotti, da ubicarsi lungo via Sugherella . 

− Il polo scolastico di Levane (scuola media) che prevede demolizione e 

ricostruzione nello stesso sito. 

 

Il sistema della mobilità 

Visione generale:  

Da sistema lineare a rete; la nuova autostazione da ubicarsi vicino alla 

stazione ferroviaria. Obiettivo far defluire il traffico dalla SR 69. 

Argomenti trattati:  

− Il collegamento variante “via Campagna – Ospedale del Valdarno”: 

nuovo tracciato continuo lungo l’Arno. 

− Il rifacimento della SR 69 per opera della Provincia. Il nuovo tracciato 

(rosso) ha lo scopo di scaricare il traffico di grande scorrimento. 

− Il nuovo ponte: collegamento alle attività produttive in Montevarchi. 

Posizione da analizzare. 

− La strada comunale (verde) lungo il cimitero. 

− La nuova autostazione da ubicarsi presso la “fermata della Loggia”: 

Montevarchi come polo strategico del Valdarno superiore per l’offerta 

di trasporto pubblico su ferro. 
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− La piazza (area pedonale) a Levane, grazie alla deviazione del traffico. 

 

Regolamento per l’introduzione di criteri di sostenibilità ambientale 

in edilizia 

Argomenti trattati:  

− Dotarsi di un regolamento costituito da misure rivolte ad aumentare la 

qualità costruttiva degli edifici, con priorità ai criteri di efficienza ener-

getica e di risparmio delle risorse idriche, guardando ai modelli abitativi 

dell’Alto Adige. 

− Incentivi: riduzione degli oneri per le nuove costruzioni; sgravi fiscali 

per il risanamento del patrimonio edilizio esistente; consegna di un 

riconoscimento di qualità; concorsi annuali per il riconoscimento di 

interventi di particolare qualità architettonica. 

Al termine dei focus group ad ogni partecipante è stata consegnata una 

copia degli “Obiettivi di qualità e azioni per la sostenibilità degli interven-

ti” (vedi pagina 87 del documento). 

 

13.1.2.6. Principali Punti di vista raccolti sulla Variante e i suoi temi 

Molti dei punti di vista dei partecipanti sui temi della Variante sono leggi-

bili nelle precedenti pagine di descrizione dei focus group. Qui si intende 

sottolineare alcune questioni che sono emerse con più decisione, con-

senso unanime e frequenza nei focus group. 

 

Primo focus group (fascia d’età 39-59) 

“La residenza” 

− Si dovrebbero dare degli incentivi per chi vuole restaurare gli edifici nel 

centro storico. 

− Unanime è la posizione che oggi ci si trova di fronte a una massifica-

zione dell’edilizia residenziale, a scapito dei luoghi di aggregazione e 

del verde attrezzato. 

 

“La produzione” 

− Non si capisce perché, visto che la produzione diminuisce, si continua 

a costruire. 

− C’è una disillusione nel credere che l’area delle “Serre” (Area Florovivai-

stica) rimarrà area verde e agricola, considerato come in questi ultimi 

anni la città si sta “mangiando” velocemente pezzi sostanziali di verde. 

 

“Lo stadio a Montevarchi nord: un intervento complesso” 

− Il gruppo ha rilevato che costruire uno stadio intercomunale potrebbe 

essere possibile, ma c’è un problema culturale da risolvere tra tifose-

rie. Lo stadio intercomunale potrebbe essere utilizzato per le partite 

ufficiali e per i grandi eventi del Valdarno.  
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− Per Montevarchi comunque rimane il problema di non avere sufficienti 

campi da gioco per i giovani. Una questione da tenere in considerazione. 

 

“Il verde e i parcheggi pubblici” 

− Concordi nel rilevare che manca un verde strutturato e dei collega-

menti verdi che uniscano i vari luoghi verdi della città. 

− Si lamenta una mancanza di progettazione del verde situato sulle rive 

dell’Arno: luogo che, se ripristinato, sarebbe un grande “punto di sfo-

go” per la città. 

 

“L’istruzione e le attrezzature collettive” 

− Su questo tema non sono emersi punti di osservazione, oltre a lamen-

tare un discorso già sentito da tanti anni: si sottolinea che sono stati 

già effettuati lavori nell’ultimo decennio e questo mette in dubbio il 

buon esito della scelta precedente. 

 

“Il sistema mobilità” 

− L’amministrazione dovrebbe darsi delle priorità e dei tempi, meglio 

poche proposte ma con dei tempi certi che molte proposte che si per-

dono nei decenni: “poi alla fine la gente non ci crede più”.  

− Favorevoli alla variante contigua al fiume Arno cercando però di trovare 

delle soluzioni non invasive nelle aree abitate, per esempio portando la 

strada in trincea, oppure mettendo delle pareti fonoassorbenti “verdi”. 

 

“Un regolamento per l’introduzione di criteri di sostenibilità ambientale in edilizia” 

− Sono favorevoli basta che si costruiscano delle politiche chiare e durature 

nel tempo. Si è detto “vorremmo lasciare un luogo vivibile ai nostri figli”. 

 

Secondo focus group (fascia d’età 60-80) 

“La residenza” 

− Unanime è la posizione di una massificazione dell’edilizia residenziale a 

scapito dei luoghi di aggregazione e del verde attrezzato. 

 

“La produzione” 

− Su questo tema non sono emersi punti di osservazione. 

 

“Lo stadio a Montevarchi nord: un intervento complesso” 

− Su questo tema non sono emersi punti di osservazione, se non quello di 

concordare sullo stato di degrado dello stadio attuale, tanto da essere 

“pericoloso”. 

 

“Il verde e i parcheggi pubblici” 

− Molto si è parlato del verde e dell’impossibilità di individuare luoghi per gli 
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anziani dove incontrarsi nel verde e dove portare i nipotini. Come immagine 

hanno riportato la necessità di avere dei parchi attrezzati di quartiere. Anche 

i corridoi verdi, abbinati alle piste ciclabili aiuterebbero il vivere delle persone 

che non viaggiano in auto. 

 

“L’istruzione e le attrezzature collettive” 

− Ci vorrebbero più centri di aggregazione sia per gli anziani che per i 

giovani. 

− Per le scuole di Levane sinceramente dopo tanti anni non si è ancora 

capito cosa si vuole fare e c’è sfiducia che il nuovo progetto della scuola 

sia fatto bene. 

 

“Il sistema mobilità” 

− E’ emersa una richiesta da indirizzare all’Amministrazione: quando si 

realizzano lavori stradali, restauri di edifici pubblici o nuove costruzioni si 

dovrebbe informare la cittadinanza dei tempi di esecuzione e, nel caso 

questi si prolungano, l’Amministrazione dovrebbe informare del perché. 

 

“Un regolamento per l’introduzione di criteri di sostenibilità ambientale in edilizia” 

− Necessitano di più informazioni sui materiali e sui costi per attivare un 

risparmio energetico nelle loro abitazioni. 

 

Terzo focus group (fascia d’età 18-38)  

laureandi e laureati in architettura 

Questo ultimo gruppo, costituito appositamente di solo laureati e laurean-

di in architettura, ha permesso di saltare il momento della simulazione e 

delle informazioni generali sulla disciplina urbanistica, offendo spazio alla 

discussione sui temi della Variante.  

Al gruppo è stato presentata la direttiva della Legge Regionale 69/2007 

sulla Partecipazione e descritta la simulazione fatta nei focus group pre-

cedenti, aprendo un dialogo sulla necessità di tradurre il linguaggio tecni-

co dell’urbanistica, affinché i cittadini “non addetti ai lavori” possano com-

prendere e quindi partecipare allo sviluppo della propria città.  

La prima fase di presentazione ha mostrato da parte di tutti il grande 

interesse a partecipare alla discussione sullo sviluppo della propria città: 

non tanto in termini di intervenire nella progettazione specifica e quindi 

“disegnando delle linee”, ma quanto in termini di discussione sulla 

“contemporaneità”, sull’approccio etico ed estetico al “nuovo” e sulla sua 

riconoscibilità. 

Dopo la fase di presentazione, il focus group continua con l’illustrazione 

del documento della Variante al Piano, secondo i temi e gli argomenti 

descritti nel paragrafo precedente “Dialogo sulla Variante e i suoi temi 

(macro fase 3)”. 
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L’ascolto risulta evidentemente diverso rispetto ai primi due focus group: 

le osservazioni dei partecipanti non riguardano gli aspetti prettamente 

“funzionali” degli interventi urbanistici proposti in Variante, ma piuttosto 

pongono la questione sul “come” si realizzano: qualità dei sistemi co-

struttivi e riduzione dell’impatto ambientale.  

Lo sguardo dei partecipanti comprendeva l’intera città e, alla luce di que-

sta visione, si focalizzava sugli interventi, in particolare sul sistema mobi-

lità e sull’intervento in area Berignolo legato allo spostamento dello sta-

dio. Particolare interesse si è raccolto attorno al tema della “residenza” e 

al “regolamento per l’introduzione di criteri di sostenibilità ambientale in 

edilizia”. 

Sul sistema mobilità il gruppo si è soffermato in particolare sul tratto di 

variante contigua alla zona residenziale (nord – est) e lungo il fiume Ar-

no, discutendo sulla buona pratica di intervenire riducendo l’impatto am-

bientale con tratti in trincea, terrapieni e verde.  

Tutta l’area lungo Arno si è mostrato infine come luogo da valorizzare 

per accessibilità e qualità del verde, un importante parco lineare da colle-

gare al sistema verde cittadino. 

Sull’intervento in area Berignolo, si discute sulla complessità delle impli-

cazioni, soprattutto sociale ed economica, che comporta lo spostamento 

dello stadio cittadino; ma l’attenzione si dirige sull’intervento di edificazio-

ne a carattere residenziale presentato nella Variante. 

Ancora una volta il dialogo sottolinea la questione della qualità con cui 

sarà eseguito l’intervento: la tipologia, l’estetica dell’architettura contem-

poranea. 

L’intervento così descritto non lascia immaginare nulla di “nuovo” nel 

panorama del territorio del Valdarno… della Regione Toscana. 

Allo stesso modo gli interventi in area produttiva, non sono letti principal-

mente in termini di espansione o meno, accessibilità o meno, ma piutto-

sto come un’occasione per migliorare un’area tanto anonima quanto fun-

zionale nella vita di una città: un’occasione per prevedere un “modello 

insediativo”, oltre la semplice lottizzazione. 

La questione del centro storico: il gruppo riporta favorevolmente la volon-

tà dell’amministrazione di rimuovere il degrado e rivitalizzare il centro. Ci 

si chiede con quale meccanismo urbanistico e si nota la difficoltà di tro-

varne uno adeguato; si cercano altri esempi in Italia e si conclude identi-

ficando nella “Legge speciale per Venezia” un modello a cui guardare, 

che offre un incentivo economico. 

Il discorso si snoda e mette in campo lo strumento della perequazione, di 

cui si sottolinea la necessità di un buon utilizzo: troppe volte in Italia è 

stato strumento per l’urbanizzazione selvaggia. 

Si procede quindi ponendo sul tavolo una questione specifica: “I Borghi 

collinari”, in accordo con Ufficio Urbanistica. 

La questione si pone prima come possibilità di espansione o no dei bor-
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ghi: si discute sull’ottica conservatrice che prevale nella Regione. Pur 

riconoscendo il valore di tale punto di vista, si discute sui fatti prodotti da 

tale ottica che impone “indirizzi restrittivi e punitivi… una quantità di vin-

coli che portano verso il pittoresco” e costruisce una “Toscana beata, 

cristallizzata, tutelata, bloccata”. Ancora una volta, una tutela che non 

qualifica. 

Si discute di degrado e recupero di grandi volumi attraverso un caso 

specifico messo sul tavolo da un partecipante: la riqualificazione di un 

ex-area produttiva in collina, oggi progettata ad uso residenziale. Il tema 

della riqualificazione riapre la riflessione sulla qualità degli interventi nei 

borghi storici e guardando alla trasformazione e all’espansione (anche 

come evoluzione naturale), si lamentano due fatti:  

− si guarda alla “casina” piuttosto che ad un “modello insediativo” che 

pensa agli spazi pubblici, ai servizi…alla vita. Non si può pensare solo 

alle residenze private e comunque si fa necessario un pensiero sul 

carico urbanistico che le nuove aree comportano. 

− le nuove case che negli ultimi decenni sono nate a ridosso dei borghi 

(espansione contemporanea) sono di bassa qualità. 

Che fare? 

Si guarda ad altri territori italiani, dove la tutela dell’ambiente naturale e 

lo storico non sono in contrapposizione con la produzione di contempora-

neità; dove l’applicazione di nuovi pacchetti costruttivi, nuove tecnologie 

e forme architettoniche contemporanee sono incentivate: si guarda al 

modello “Trentino Alto Adige”. 

Dunque si auspica l’introduzione di indirizzi dettagliati, ma indicativi e 

non vincolanti, rigorosi Abachi per materiali, regolamenti “veramente” 

applicati dove si ritrova la funzione pubblica. 

Dichiarando un bisogno di verità e coerenza, si pensa agli interventi con-

temporanei come segni del proprio tempo: edifici e standard che acco-

stano e accrescono lo storico dichiarando la propria contemporaneità 

estetica ed etica. 

Prende forma una visione generale di intervento nei borghi storici: 

“guardare ai borghi storici come luoghi di eccellenza, dove costruire ec-

cellenza: alzare le prestazioni, creare eccellenza, scremare la commit-

tenza-impresa costruttrice, evitare le speculazioni”.  

 

13.1.2.7. Conclusioni 

Si intende offrire qui un nostro personale punto di vista, con l’intenzione 

di agevolare la comunicazione tra i cittadini incontrati e l’amministrazio-

ne, auspicando sia d i aiuto pe r il  futuro operato in termini di 

“partecipazione”. 

 

In sintesi: 

− L’amministrazione dovrebbe dare e comunicare chiaramente le priorità 
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e i tempi degli interventi in suolo pubblico: come si è detto “meglio po-

che proposte con tempi certi, che molte proposte che si perdono nei 

decenni… poi alla fine la gente non ci crede più”. 

− Informare in iter la cittadinanza del perché i tempi di esecuzione si 

prolungano. 

− La questione del verde attrezzato e a sistema è prioritaria e trasversale 

tutte le fasce d’età. 

− La rivitalizzazione del centro storico trova appoggio unanime e trasver-

sale: la questione si pone in termini economici. 

− La questione dello stadio dovrebbe essere affrontata coinvolgendo fin 

dall’inizio le società sportive. 

− Creare luoghi “belli e vivibili perché integrati con la natura” è la richie-

sta sottesa dei gruppi, con una specifica a riguardo dell’estetica con-

temporanea emersa dal terzo gruppo. Anche degli incontri per dialoga-

re sul temi ampi come estetica ed etica contemporanea possono aiuta-

re il processo di partecipazione allo sviluppo della città.  

− Un appunto fatto dal primo gruppo: l’invito a partecipare al focus group 

è stato accolto con piacere e curiosità, ma la data dell’incontro, coinci-

dente con la festa del Perdono di Montevarchi, ha suscitato disorienta-

mento e ha posto gli invitati di fronte alla scelta tra partecipare al focus 

group o festeggiare con la famiglia (la percentuale di partecipazione a 

questo focus group risulta infatti bassa in relazione alla fascia d’età). 

− La coincidenza di date tra la festa del Perdono e i focus group ha fatto 

emergere e discutere sul preconcetto che “nell’amministrazione ci so-

no troppe persone che non sono di Montevarchi e quindi non conosco-

no e amano questo territorio”. Il dialogo è continuato per stemperare il 

preconcetto, mostrare il valore dei punti di vista esterni e parlare della 

responsabilità verso l’ambiente che ci circonda, in termini non solo 

civili ma anche professionali.  

− Ma questo rimane un nodo da svolgere. 

− In generale è stata apprezzata la volontà di discutere in itenere, prima di 

essere messi di fronte al fatto compiuto: una prassi da implementare. 

− Le questioni economiche connesse allo sviluppo della città, quando 

svelate, aiutano a comprendere le possibilità o meno di un intervento, 

obbligano ad un piano più realistico e meno idealistico. 

 

13.1.3. le interviste agli stakeholders  

(testo a cura di Nomisma) 

 

Rapporto d’ascolto 

Il presente capitolo riporta i risultati delle interviste condotte da Nomisma 

nell’ambito dell’ampio processo di ascolto portato avanti per la stesura della 

Valutazione integrata del Piano strutturale del Comune di Montevarchi. 
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A seguito dell’attività di analisi si è ritenuto opportuno, di concerto con 

l’Amministrazione, raccogliere le osservazioni di alcuni testimoni privile-

giati del sistema socio-economico locale sulle tematiche di maggior rilie-

vo poste dal processo di valutazione integrata. I nominativi per le intervi-

ste sono stati individuati di concerto con l’Amministrazione committente, 

con lo scopo di coinvolgere tanto i rappresentanti del mondo impren-

ditoriale (Associazione industriali, CNA, etc..) quanto alcuni osservato-

ri “esterni” delle dinamiche locali (CCIAA, Accademia Valdarnese del 

Poggio, etc..). Il coinvolgimento approfondito e puntuale dei rappresen-

tanti della realtà economica locale garantisce infatti l’inclusione di istanze 

significative nel processo di valutazione, mentre le considerazioni di os-

servatori esterni - ma pur sempre coinvolti in maniera sostanziale nelle 

dinamiche socio-economiche locali - permettono di cogliere criticità ed 

opportunità spesso non rilevate da altri attori. 

 

Lo spettro dei temi affrontati durante le interviste è assai ampio: quello 

della valutazione integrata è, infatti, un processo complesso che porta a 

definire non solo le regole urbanistiche della futura configurazione del 

territorio, ma anche la visione che di esso si ha per il futuro, con lo scopo 

di predisporre azioni che consentano di gestire la trasformazione nel 

lungo periodo. Principale obiettivo delle approfondite interviste condotte 

è stato quindi condividere i contenuti del Rapporto intermedio di valuta-

zione redatto dall’Amministrazione comunale e, in un secondo momento, 

raccogliere le loro osservazioni sui temi ritenuti di maggior rilievo strate-

gico per la valutazione intermedia. Oltre alle questioni specificamente 

legate alla pianificazione territoriale (tutela del paesaggio, viabilità, centro 

storico, etc..), il quadro d’insieme delineato nel Rapporto ha posto co-

me prioritari anche altri temi, quali le modalità di governo della piani-

ficazione, essenzialmente legate al recupero di prassi partecipative e al 

maggior coordinamento con i comuni dell’area vasta, e specifiche ipote-

si di sviluppo per aree di interesse strategico (in particolare l’area di 

Montevarchi nord per la rilocalizzazione dello stadio). 

 

Data la complessità e la numerosità dei temi affrontati, per restituire in ma-

niera sintetica e ordinata i risultati dell’ascolto si è predisposta una griglia 

che mette in evidenza, da un lato, i temi posti durante le interviste e le criti-

cità segnalate dagli interlocutori, dall’altro le proposte avanzate relativa-

mente alle questioni poste. Al di là delle specifiche problematiche affrontate 

e delle proposte puntuali raccolte durante la fase di ascolto, riportate nelle 

pagine seguenti, è però possibile tracciare un quadro delle questioni più 

rilevanti poste all’Amministrazione per la revisione del Piano strutturale. 

Di primaria importanza e trasversale ai temi affrontati e agli interlocutori 

intervistati è la forte attenzione alla tutela del paesaggio, intesa sia co-

me limitazione al consumo di territorio sia come aspettativa di più elevati 
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standard di qualità per le nuove costruzioni. Soprattutto la richiesta di 

una maggiore attenzione all’estetica delle costruzioni, all’equilibrio tra 

ambiente ed edilizia e all’introduzione di maggiori accorgimenti di rispar-

mio energetico è risultata costante tra gli intervistati, che riconoscono nel 

territorio e nel paesaggio non solo elementi di pregio e di valore comune, 

ma anche elementi identitari e di appartenenza. 

 

Il tema della tutela del territorio si lega, ancora una volta in maniera tra-

sversale e prioritaria per tutti gli interlocutori, alla necessità di un coordi-

namento tra i comuni del Valdarno specialmente in materia di piani-

ficazione territoriale. L’armonizzazione delle politiche di pianificazione è 

in realtà una richiesta che arriva dagli interlocutori in maniera trasversale 

rispetto ai temi affrontati, ma che si pone con maggiore forza rispetto alla 

pianificazione del territorio in quanto possibile strumento non solo di rac-

cordo di procedure e tariffe, ma anche e soprattutto di sviluppo di una 

visione maggiormente condivisa del futuro dell’area valdarnese. 

 

Pur non rientrando tra le questioni affrontate direttamente, è necessario 

riportare anche la grande attenzione riservata dagli intervistati al tema 

della viabilità, la cui razionalizzazione è individuata da tutti gli interlocu-

tori come centrale per Montevarchi e per il Valdarno in generale, sia per 

aumentare l’attrattività dell’area nei confronti di imprese e investitori sia 

per accrescerne la vivibilità da parte dei cittadini. 

 

Nel dettaglio delle principali proposte avanzate dall’Amministrazione nel 

Rapporto di valutazione, è da rilevare come tutti gli intervistati riconosca-

no l’elevato potenziale dell’area di Montevarchi nord come nodo cen-

trale per il Valdarno e convergano sull’ipotesi di farne un’area “snodo” 

per l’intero territorio dell’area vasta, centrato sull’offerta di funzioni di 

servizio e commerciali di pregio. 

L’insediamento di attività del terziario risponderebbe tra l’altro ad una 

delle principali necessità individuate per il sistema economico valdarne-

se, riconosciuta anche dagli interlocutori nella fase di ascolto, che è quel-

la di una maggiore terziarizzazione a fronte di performance non brillanti 

dei più tradizionali settori manifatturieri. 

 

Per quanto riguarda l’area comunale in particolare, il centro storico è 

avvertito come il problema più urgente: come risulta evidente dalla griglia 

seguente, le problematiche rilevate sono molteplici e di diverso ordine, 

dalla “perdita di vivibilità” ai problemi di integrazione con la popolazione 

di origine extra-comunitaria, alla viabilità. Criticità vengono riscontrate 

anche in relazione alle misure adottate per la riqualificazione del centro; 

tali misure non hanno fornito nell’opinione degli intervistati i necessari 

incentivi né al “rientro” di attività commerciali e professionali né alla riap-
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propriazione del centro come luogo di aggregazione. Le proposte avan-

zate dai diversi interlocutori sono numerose, e una loro messa a sistema 

da parte dell’Amministrazione consentirebbe senza dubbio di innescare 

processi virtuosi, facendo percepire a cittadini e imprese una maggiore 

attenzione alle istanze proposte. 

 

Come anticipato, nel corso delle interviste è stata data ampia rilevanza 

anche al tema del governo dei processi di trasformazione urbana e 

sono state raccolte diverse proposte, nella maggior parte dei casi pun-

tuali e operative, per una migliore gestione del territorio. Oltre alla neces-

sità di rafforzare il coordinamento con gli altri comuni, gli interlocutori 

convergono sulla necessità di istituire una sede di confronto continuativo 

relativo alla revisione del Piano Strutturale Comunale, in particolar modo 

per quanto riguarda i progetti di riqualificazione dell’area nord di Monte-

varchi. Tale strumento consentirebbe di verificare le diverse istanze e 

proposte relative alla trasformazione dell’area e, inoltre, potrebbe costi-

tuire una modalità efficace di inclusione di investitori privati fin dalle fasi 

di programmazione. 

 

Elenco dei soggetti intervistati 

Massimo Malvisi - CNA Montevarchi, giugno 2009 

Grazia Farolfi, Mario Nocentini - Montevarchi impresa, giugno 2009 

Emanuele Rappa - Confartigianato, 2 giugno 2009 

Marco Cardi - Valdarno Sviluppo, giugno 2009 

Fabrizio Bernini - Associazione industriali, giugno 2009 

Dott. Giuseppe Salvini - Segretario generale CCIAA Arezzo, giugno 2009 

Arch. Richard Ingersoll - Professore di Progettazione, Storia dell’architettura 

e Storia urbana, giugno 2009 

Prof. Franek Sznura - Accademia valdarnese del Poggio, luglio 2009 

Prof. Giuseppe Tartaro - Accademia valdarnese del Poggio, (tramite 

posta elettronica) luglio 2009 

Gianfranco Donato - Presidente Banca di Credito Cooperativo, giugno 2009 
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Temi affrontati Criticità Proposte 

Area 
Montevarchi nord 

   - Non sono state riscontrate opposizioni 
all’idea progettuale contenuta nel Rapporto 
di valutazione. 

   - A livello generale tutti gli interlocutori con-
cordano sulla necessità di sfruttare le po-
tenzialità dell’area in questione per trasfor-
marla un’area direzionale di pregio, ca-
pace di attrarre investitori anche esterni, 
non solo attraverso nuovi interventi ma 
anche attraverso una necessaria raziona-
lizzazione dell’esistente.  Solo in questa 
ipotesi di attivazione di funzioni di servizio 
di rango elevato è giustificabile il ripensa-
mento delle funzioni produttive dell’area. 

   - Viene sottolineata l’esigenza di verificare in 
maniera puntuale la fattibilità economica 
dell’intervento, anche in relazione al pos-
sibile coinvolgimento dei privati (si vedano 
punti successivi) e alla congiuntura econo-
mica, che impone riflessioni anche in ordi-
ne ad una possibile parziale conversione 
del sistema economico locale verso una 
maggiore terziarizzazione. 

   - Ulteriore elemento critico di successo è 
riscontrato nel coordinamento della pia-
nificazione con i comuni limitrofi (si 
vedano punti successivi). 

   - La necessità di coordinare con i comuni 
limitrofi la pianificazione dell’area in questio-
ne è ancora più stringente nelle opinioni di 
alcuni degli interlocutori in considerazione 
del ruolo di “vetrina” e “porta d’ingresso al 
Valdarno” che l’area potrebbe assumere. 
Viene sottolineata in particolare l’opportuni-
tà di pianificare in maniera parallela lo svi-
luppo dell’area Montevarchi nord con l’area 
del casello a Terranuova Bracciolini. 

   - Esiste un’ipotesi di utilizzo dell’a-
rea elaborata da Montevarchi 
Impresa e già consegnata all’Am-
ministrazione; la compatibilità e 
la percorribilità delle diverse pro-
poste dovrebbero essere verifica-
te puntualmente. 

   - Molti degli interlocutori concorda-
no sulla proposta di istituzione di 
un tavolo tecnico per il confronto 
continuativo ed allargato per la 
definizione delle idee progettuali e 
la loro verifica. 

   - In molte delle proposte si fa riferi-
mento alla necessità di tenere in 
considerazione la necessità di 
introdurre misure di sostenibili-
tà energetica nella progettazione 
delle nuove strutture. 

   - Tutti gli interlocutori concordano 
sull’ipotesi di realizzazione di 
uno stadio “all’inglese”, con 
molteplici funzioni commerciali. 

   - Vengono citati contatti informali 
avuti con investitori potenzialmen-
te interessati alla localizzazione 
nell’area nord di Montevarchi 

Area  
localizzazione at-
tuale dello stadio 

 - Gli intervistati concordano nell’affermare 
che la collocazione nell’area nord dello 
stadio è auspicabile a patto che non vi sia 
una compensazione in termini di costruzio-
ne di nuove costruzioni ad uso abitativo 
nell’area di dismissione. 

 - Le idee per l’utilizzo dell’area di 
dismissione sono varie, tutte 
finalizzate a individuare funzioni 
di servizio alla cittadinanza: par-
co urbano, attività artigianali, 
luoghi di aggregazione. 
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Temi affrontati Criticità Proposte 

Aree  
produttive esistenti 

 - Nelle opinioni degli interlocutori, lo sviluppo 
delle aree esistenti, soprattutto di quella di 
Levane, non è stato all’altezza delle aspet-
tative per due principali ordini di problemi: 
la viabilità, che ha in molti casi condizio-
nato la scelta localizzativa delle imprese, e 
la burocrazia legata alla selezione delle 
imprese (area PIP). 

 - Vengono segnalate ulteriori criticità di ge-
stione che hanno portato spesso all’inse-
diamento di attività con scarso impatto 
occupazionale. 

 - Snellire il processo burocratico di 
assegnazione delle aree PIP, in 
particolare pensando all’ipotesi di 
prevedere un’area PIP gestita 
esclusivamente a livello comunale. 

 - Porre maggiore attenzione agli 
aspetti gestionali delle operazioni 
di selezione. 

 - Mettere a punto misure per il 
sostegno ai settori nuovi ed 
innovativi, anche per la loro 
localizzazione nelle aree produtti-
ve comunali. 

Edilizia  
convenzionata 

 - Il tema non è stato affrontato dalla totalità 
degli intervistati, ciononostante alcuni interlo-
cutori segnalano che numerose imprese 
impiegano lavoratori con difficoltà per l’allog-
gio, e devono produrre garanzie anche solo 
per consentire loro di affittare appartamenti. 

 - Viene sottolineata la necessità 
che l’Amministrazione metta a 
punto misure più cogenti in 
merito all’edilizia convenzionata 
all’interno degli strumenti di piani-
ficazione. 

Perequazione/ 
Indici di edificabilità 

 - La maggior parte degli intervistati giudica 
troppo stringenti i nuovi indici di edifi-
cabilità proposti nel rapporto , specie per 
quanto riguarda la trasformazione, tema 
sensibile anche in relazione alla ri-
localizzazione degli opifici degradati . 

 - Viene evidenziato il rischio che a bassi indi-
ci non corrispondano buoni profili di qua-
lità del costruito. 

 - Alcuni degli intervistati sottolineano la ne-
cessità di cogliere le opportunità offerte dal 
processo di valutazione per riflettere sui 
meccanismi di regolazione degli oneri di 
urbanizzazione che risultano finanziaria-
mente impegnativi nelle fasi di avvio degli 
investimenti. 

 - Introdurre meccanismi di com-
pensazione per le imprese che 
hanno fatto investimenti negli 
anni passati. 

 - Prevedere un abbassamento 
graduale degli indici di compen-
sazione negli anni futuri. 

 - Mettere a punto uno strumento 
comunale che, nella garanzia di 
realizzazione delle urbanizzazioni  
necessarie, permetta di posporre 
parte delle spese richieste ad 
avvio degli investimenti. 
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Temi affrontati Criticità Proposte 

Centro storico 

 - I problemi legati alla vivibilità e alla fruibilità 
del centro storico sono menzionati da tutti gli 
interlocutori e riguardano una complessa 
articolazione di temi, dalla viabilità all’immi-
grazione. Vengono soprattutto sottolineati i 
problemi legati alla diminuzione del commer-
cio al dettaglio nel centro storico, la cre-
scente concentrazione di residenti di origine 
extra-comunitaria in condizioni abitative 
spesso disagevoli, il mancato utilizzo del 
centro da parte dei cittadini come luogo di 
aggregazione. 

 - Ulteriore criticità segnalate riguarda il rapporto 
tra periferia e centro, definito problematico. 

 - Critiche vengono definite anche le pratiche 
burocratiche per l’avvio di nuove attività 
in relazione alla particolare tematica del tra-
sferimento in centro: a fronte di richieste di 
trasferimento da parte di artigiani e commer-
cianti, infatti, dovrebbero essere agevolate 
e velocizzate le pratiche burocratiche. 

 - In riferimento al centro storico molti interlocu-
tori parlano di degrado e problemi di sicurez-
za pubblica, anche questi in larga parte ven-
gono attribuiti al progressivo svuotamento 
del centro e a problemi di integrazione con la 
popolazione di origine extra-comunitaria. 

 - Tutti gli intervistati concordano 
sulla necessità di mettere a punto 
misure di stimolo per il trasferimenti 
in centro storico di residenti e di 
funzioni commerciali/di servizio. Le 
proposte raccolte sono molte e di 
diverso ordine: 
••••    intervenire sulla viabilità per  

impedire che il traffico di scor-
rimento passi dal centro; 

••••    mettere a disposizione dei 
locali del centro per attività 
commerciali, inizialmente a 
spese del Comune e in fasi 
successive a carico dei com-
mercianti stessi; la proposta si 
riferisce in particolare alla possi-
bilità di trasferire in centro il com-
mercio di alcuni dei prodotti arti-
gianali tipici del territorio 
(cappelli, oggetti in ferro, etc..), 
inizialmente come “vetrina”, poi 
con investimenti più consistenti; 

••••    sfruttare le opportunità messe a 
disposizione da Enti sovraordi-
nati (CCIAA, Regione, etc..) per 
azioni di riqualificazione dei 
centri (es. Centri commerciali 
naturali); 

••••    incentivi anche fiscali per i 
professionisti che trasferiscono 
gli studi in centro; 

••••    concessione di posti auto ri-
servati a chi trasferisce la pro-
pria attività in centro; 

••••    messa a punto di iniziative di  
aggregazione per i giovani; 

••••    maggiori iniziative di integrazio-
ne e confronto con la popola-
zione di origine extra-
comunitaria. 
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Temi affrontati Criticità Proposte 

Coinvolgimento 
di investitori privati 
per la realizzazione 
dei progetti allo 
studio 

 - Il coinvolgimento di investitori privati è rico-
nosciuto come elemento fondamentale sia 
per  la realizzazione degli interventi infra-
strutturali già prospettati sia per l’elabora-
zione delle strategie e delle misure operati-
ve da adottare per  la risoluzione delle criti-
cità individuate nel Rapporto di valutazione 
intermedia in relazione ad altri ambiti funzio-
nali (centro storico, aree produttive, atc..). 

 - Tra le modalità di coinvolgimento di opera-
tori privati nei processi di trasformazione 
urbana, la costituzione di STU rappresen-
ta quella maggiormente diffusa e praticata; 
tuttavia gli intervistati pongono l’accento 
sulle difficoltà burocratiche che pone e 
che potrebbero inficiare e ritardare il 
processo di trasformazione. 

 - Necessità di gestire al meglio il 
partenariato pubblico-privato 
per evitare che l’Amministra-
zione, a fronte di un beneficio 
immediato, sconti perdite nel 
lungo periodo. 

 - Verificare gli esiti di altre espe-
rienze di STU in regione. 

Governo 
dei processi legati 
alle trasformazioni 
urbane 

 - La pianificazione urbanistica è uno dei temi 
rispetto ai quali l’armonizzazione di proce-
dure, tariffe e strumenti tra i Comuni del 
Valdarno è più urgente e necessario per le 
imprese. Uguale importanza rivestono le 
questioni legate alla viabilità. 

 - Il coordinamento amministrativo è visto 
come necessario sia in funzione di una 
riduzione della spesa sia come strumento 
per attuare una necessaria razionalizzazio-
ne nelle politiche di ristrutturazione del terri-
torio, che sono caratterizzate da un’eccessi-
va frammentazione e da diverse velocità. 

 - Un governo maggiormente coordinato del-
le trasformazioni urbane consentirebbe 
anche di affrontare le problematiche 
che potranno manifestarsi in Valdarno 
come conseguenza delle trasformazioni 
delle aree metropolitane (in particolare 
Firenze sud). 

 - Allargare la “Conferenza dei sin-
daci” e le gestioni associate a 
temi rilevanti per lo sviluppo del 
Valdarno, attualmente non ogget-
to di pianificazione congiunta. 

 - “Operare affinché si sviluppi nel 
territorio una cultura del territo-
rio e del paesaggio”. 

 - “Incentivare la rete che è andata 
costituendosi fra le diverse realtà 
associative a vario titolo interes-
sate alla tutela e alla valorizza-
zione dell’ambiente; ciò in vista di 
una maggiore presenza presso le 
Istituzioni , a livello di proposta e 
quando occorresse di denuncia, 
usando anche gli strumenti, in 
genere largamente inutilizzati, 
offerti da molti statuti comunali”. 
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13.2. Incontri con i cittadini organizzati 

 

13.2.1. le associazioni di categoria  

 

13.2.2. le associazioni culturali  

 

13.2.3. gli ordini professionali  
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Incontro con: 

Associazioni di Categoria 

data e ora: venerdì 3 luglio 2009, ore 11.30 

luogo: sala conferenze “La Bartolea “ 

durata: ore 1 e mezza (circa) 

 

invitati: Confindustria, 

 CIA, Coldiretti, UIA, 

 Confartigianato, CNA, 

 Confcommercio, Confesercenti, 

 ASSOTOSCA, Ance Toscana, 

 Legacoop Toscana, 

 API Arezzo – Confapi, 

 CGIL, CISL, UIL, UGL 

 

presenti: Confindustria, 

 Coldiretti, 

 Confartigianato, CNA 

 Confesercenti, Confcommercio,  

 

relatori e moderatori: Fanfani Stefania, Domenico Scrascia, 

 Giorgio Valentini 

supporto tecnico: Gabriele Banchetti 

 

presentazione: proiezione slide e tavole 

registrazione audio: si 

 

modalità di avviso: invito con lettera postale 

 

presenza degli 

organi di stampa: no 

Sintesi degli argomenti sollevati durante il dibattito 

 

L’Amministrazione è stata invitata a far si che la proposta che si intende mettere a punto relativamente ai nuovi mecca-

nismi della perequazione urbanistica non produca effetti negativi e non penalizzi le attività imprenditoriali. 

È stata posta l’attenzione su due argomenti importanti per la città: la realizzazione del parco dei Cappuccini e la ristrut-

turazione degli impianti sportivi di viale Matteotti considerati ambedue interventi urgenti per migliorare la qualità della 

vita dei cittadini di Montevarchi. 

 

In data 24.09.2009 si è svolto, su richiesta della ConfCommercio, un nuovo incontro con l’Amministrazione comunale. 
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Incontro con: 

Associazioni Culturali e ambientaliste 

data e ora: mercoledì 8 luglio 2009, ore 11.00 

luogo: sala conferenze “La Bartolea “ 

durata: - 

 

invitati: Ass. Bakonghe, Ass. Leonia, Ass. Il Viottolo, 

 C.Stanze Ulivieri, C.Ricreativo Pestello, 

 Centro Culturale San Ludovico,  

 Centro Valdarnese Ricerche Scientifiche,  

 Accademia Valdarnese del Poggio, 

 Filarmonica Puccini, 

 Oratorio del Giglio, AGESCI, 

 CAI, W.W.F. Valdarno Superiore, 

 Legambiente Valdarno Superiore 

 

presenti: - 

 

 

 

relatori e moderatori: Moreno Grassi, Domenico Scrascia 

 

supporto tecnico: Gabriele Banchetti, Stefano Borchi 

 

presentazione: - 

registrazione audio: - 

 

modalità di avviso: invito con lettera postale 

 

presenza degli 

organi di stampa: - 

Sintesi degli argomenti sollevati durante il dibattito 

 

- 
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Incontro con: 

Ordini Professionali 

data e ora: lunedì 6 luglio 2009, ore 11.30 

luogo: sala conferenze “La Bartolea “ 

durata: ore 1,5 (circa) 

 

invitati: Geometri: Arezzo, Firenze e Siena, 

 Periti Agrari: Arezzo, Firenze Siena, 

 Periti Industriali: Arezzo, Firenze e Siena, 

 Agrotecnici: Arezzo e Firenze, 

 Agronomi e Forestali: Arezzo, Firenze e Siena, 

 Architetti: Arezzo, Firenze e Siena, 

 Geologi della Toscana, 

 Ingegneri: Arezzo, Firenze e Siena 

 

presenti: consigliere Collegio dei Geometri di Arezzo, 

 rappresentante SICET - CISL 

 n.3 geometri liberi professionisti 

 n.1 ingegnere libero professionista 

 

relatori e moderatori: Fanfani Stefania, Moreno Grassi, 

 Domenico Scrascia 

supporto tecnico: Stefano Borchi 

 

presentazione: proiezione slide e tavole 

registrazione audio: si 

 

modalità di avviso: invito con lettera postale e e-mail 

 

presenza degli 

organi di stampa: no 

Sintesi degli argomenti sollevati durante il dibattito 

 

Gli argomenti sollevati riguardano sostanzialmente tre temi della proposta presentata. Il primo sottolinea la mancanza 

di stime circa le quantità della capacità edificatoria derivante dalla demolizione dei volumi che entreranno in gioco con 

la perequazione urbanistica. Il secondo riguarda la sorte dei lotti liberi di completamento di tipo A e di tipo B attualmen-

te previsti nel Regolamento Urbanistico. Il terzo affronta il problema dello spostamento dello stadio. Su quest’ultimo 

tema,  il dibattito si è animato. Si è detto innanzitutto che una scelta così importante “spetta ai cittadini!”. Si è chiesto 

quale sia il futuro dell’antistadio. E comunque, qualora si volesse operare lo spostamento, “la cosa migliore da fare è 

quella di destinare l’attuale area dello stadio a servizi e non per collocarvi capacità edificatoria!”. 
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13.3. I cittadini ci scrivono  

 

In questa fase di ascolto e di riflessione sul documento di valutazione 

intermedia/rapporto ambientale preliminare sono state prese in conside-

razione tutte le richieste, le segnalazioni i contributi che i cittadini hanno 

inoltrato dopo la pubblicazione del documento. 

Al contempo si è ritenuto opportuno analizzare anche tutte le richieste di 

variante che sono pervenute nei 5 anni di vigenza del Regolamento Ur-

banistico per avere un quadro, quanto più ampio possibile, delle esigen-

ze manifestate da intendersi quali contributi alla redazione della variante 

ancora in fase di definizione. 

 

13.3.1. Le richieste, le segnalazioni, i contributi pervenuti 

Successivamente alla pubblicazione del documento di valutazione, e al 

processo di ascolto attivato in varie forme da questo comune, sono stati 

inoltrati 29 contributi e segnalazioni aventi caratteristiche e contenuti 

assai diversi fra loro che possono essere raggruppati in due insiemi: con-

tributi di carattere generale e quelli a carattere puntuale. 

Partendo dai contributi di carattere generale (prot.n.25305/03.07.09 – 

25435/06.07.09 – 28216/27.07.09 – 30108/07.08.09) si può affermare 

che il contenuto dei primi due analizzati, anche se con un approccio com-

pletamente diverso, tratta “dell’edificare” ed entra nel merito della propo-

sta di variante per quanto concerne lo sviluppo a carattere residenziale. 

La petizione popolare non condivide la scelta di delocalizzare lo stadio, 

ma soprattutto ritiene che qualora lo si faccia, lo spazio lasciato libero 

interno al tessuto urbano dovrebbe essere trasformato in un parco urba-

no “che potrebbe avere destinazione prevalentemente sportiva poli-

funzionale” e non utilizzato quale bacino di accoglimento di capacità 

edificatoria come proposto. Quanto al problema del mantenimento delle 

“cubature” previste nel 2002 si suggerisce di “rivedere al ribasso le previ-

sioni di crescita” anche in virtù dell’attuale crisi economica. 

Il secondo contributo di carattere generale (sottoscritto da tecnici locali) 

entra nel merito dello sviluppo residenziale proposto e del coniugato 

meccanismo della perequazione. Nella sostanza ritengono che l’ipotesi 

di portare l’indice da 0.15 mq/mq a 0.10 mq/mq non sia una scelta 

condivisibile per una serie di motivi che di seguito sono elencati: 

− il meccanismo della perequazione, reso obbligatorio con la variante n.9 

al Regolamento Urbanistico, ha in qualche misura avuto successo, 

nonostante si rilevi una assenza di “governance” da parte della Ammi-

nistrazione Comunale nel favorire gli accordi fra i privati; 

− l’abbassamento dell’indice e l’imposizione di acquisire ulteriore capaci-

tà edificatoria in trasferimento “equivale ad eliminare i margini econo-

mici per garantire il successo economico degli interventi ovvero a pro-

durre un ulteriore incremento dei prezzi di vendita”. 
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Vengono suggerite conseguentemente soluzioni per consentire comunque il 

riequilibrio delle UTOE di fondovalle mantenendo inalterato l’indice di quelle 

aree di trasformazione che hanno manifestato l’intenzione di attuare gli inter-

venti, lasciando la capacità edificatoria residua nel Piano Strutturale da ren-

dere utilizzabile solo al momento “della presentazione di progetti definiti e 

compiuti da parte dei soggetti attuatori”. Viene invece condivisa, anzi consi-

derata auspicabile, la scelta dello spostamento dello stadio, proponendo una 

soluzione alternativa a quella proposta nel documento di valutazione, definita 

troppo timida, che vede il coinvolgimento del Comune di San Giovanni Val-

darno. Viene, infine, mosso un appunto sul fatto che il documento di valuta-

zione non ha tenuto conto del “Piano della Mobilità del Valdarno. Proposte di 

interventi per la mobilità privata, pubblica e ciclabile – Documento di Sintesi 

dei risultati” redatto dalla struttura tecnica interistituzionale per il monitoraggio 

del Progetto Valdarno Mobility Management, che propone un nuovo tipo di 

servizio pubblico su gomma con caratteristiche di “metropolitana di superfi-

cie” che potrebbe essere un efficace mezzo di collegamento tra i Comuni del 

Valdarno. [vedi immagine sottostante]  

Il terzo contributo di carattere generale riguarda alcuni aspetti di caratte-

re normativo puntuale che attengono alla disciplina propria del Regola-

mento Edilizio non oggetto, in questa fase, di modifica. 

Il quarto contributo sollecita l’Amministrazione a prevedere aree a bas-

sa densità abitativa, rilevando che l’indice 0.20 mq/mq, indotto dal mec-

canismo della perequazione urbanistica reso obbligatorio, risulta in talu-

ni casi eccessivo e non corrispondente ad esigenze abitative emerse.  
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Tre sono i contributi di natura puntuale, poiché riguardano specifiche 

aree di trasformazione, (prot.n.26234/10.07.09 – 29432/04.08.09 – 3701-

6/08.10.2009) che hanno però una ricaduta di carattere generale 

sulla proposta. Le segnalazioni ritengono criticabile la modif ica al 

plafond perequativo proposto ovvero l’abbassamento dell’indice da 0.15 

mq/mq a 0.10 mq/mq sollecitando l’individuazione di una norma transito-

ria che permetta alle aree che hanno avanzato proposte attuative di 

mantenere l’indice vigente. Uno dei due contributi è corredato di pare-

re legale che non condivide la lettura dell’art.55 della L.R.1/2005 per 

quanto concerne la decadenza dei vincoli. 

 

Di seguito si riporta una disamina dei restanti contributi di carattere 

puntuale pervenuti. 

Un contributo (prot.n.29657/04.08.09) sottoscritto da più associazioni 

ambientaliste interessa un’area degradata ubicata in zona collinare nei 

pressi della frazione di Caposelvi. Si tratta della trasformazione dei ma-

nufatti di una azienda zootecnica dismessa nel 2007. Il contributo mette 

in evidenza una serie di problematiche afferenti la trasformazione in resi-

denza della capacità edificatoria esistente, facendo presente vari aspetti 

fra cui i rapporti con la nuovo disciplina del PIT regionale, la mancanza di 

infrastrutture adeguate, prima fra tutte la viabilità, oltre che la sostenibilità 

ambientale e paesaggistica dell’intervento che va ad inserirsi in un terri-

torio collinare di grande pregio come già evidenziato nel Piano Struttura-

le e nel Regolamento Urbanistico. Le associazioni sulla base di que-

ste considerazioni chiedono di delocalizzare l’intervento in altra 

area applicando il meccanismo della perequazione, tenendo conto 

di quanto contenuto nelle direttive del PIT regionale a questo pro-

posito. 

Un contributo presentato da privati (prot.n.27696/22.07.09) condivide la 

soluzione di modifica prospettata per l’area di trasformazione AT_R3 

“BERIGNOLO”. 

Quattro sono le istanze che richiedono modifiche alle aree di trasfor-

mazione, AT_P14 “LEVANELLA SCAMBIO”, AT_R2 “IL FOSSATO”, 

AT_R 29 “MONCIONI” e AT_S12 “MONCIONI”. In particolare per le aree 

d i  t r a s f o r m a z i o n e  u b i c a t e  a  Mo n c i o n i  s i  r i c h i e d e 

(prot.n.23795/24.06.2009 – 30516/18.08.2009) una attuazione separata 

della previsione individuando due aree distinte per l’edificazione della 

capacità edificatoria prevista ovvero il completamento della lottizzazione 

Belvedere ed il completamento dell’abitato di Moncioni. Per quanto con-

cerne l’area di trasformazione produttiva AT_P14 “LEVANELLA SCAM-

BIO” si chiede (prot.n.25224/03.07.2009) la suddivisione in due sub com-

parti in modo da poter procedere, nel più breve tempo possibile, alla sua 

attuazione. Mentre per l’area di trasformazione AT_R2 “IL FOSSATO” 

l’istanza (prot.n.24842/01.07.2009) richiede di stralciare dalla scheda 
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norma la parte che si affaccia su via della Farnia in modo da individuare 

una nuova area di trasformazione a destinazione produttiva previa modi-

fica dell’ambito di riferimento nel Piano strutturale. 

Nove sono le istanze di privati (prot.n.25426/06.07.09 – 25776/08.07.09 

– 28588/29.07.09 – 28764/30.07.09 – 31858/28.08.09 – 33161/08.09.09 

– 33424/10.09.09 – 34791/22.09.09 – 35569/28.09.09) sempre di carat-

tere puntuale, che riguardano l’inserimento a vario titolo di nuove 

aree edificabili (lotti liberi, aree di trasformazione a destinazione resi-

denziale o produttiva, aree di recupero a destinazione turistico ricettiva 

ecc.) 

Sei sono le istanze (prot.n.27063/17.07.09 – 28355/28.07.09 – 28353-

/28.07.09 – 29167/03.08.09 – 30086/07.08.09 – 37241/09.10.2009) di cui 

quattro relativi alla modifica del tipo di intervento cui è soggetto uno 

specifico manufatto evidenziato nella richiesta e due relativi alla modi-

fica della classificazione del tessuto urbano. 

Una, infine, chiede (prot.n.36620/06.10.2009) di poter individuare, in 

un’area agricola nei pressi del tratto recentemente realizzato di via Paci-

notti, un’area di servizio per la distribuzione di carburanti (Gas natu-

rali). 

 

Al fine di avere un quadro quanto più esaustivo del punto di vista e delle 

esigenze dei cittadini legati alla pianificazione, oltre al gruppo di contribu-

ti e istanze sopraelencato, appare opportuno, citare in questa fase anche 

le numerose istanze che sono state presentate dai privati nel quin-

quennio di gestione del Regolamento Urbanistico (vedi elenco richie-

ste pagg. 138-139 del presente documento). 

Il lavoro svolto è stato quello di suddividere il pacchetto secondo insiemi 

relativamente omogenei che possono essere così riassunti: 

− modifica delle aree di trasformazione e delle aree di recupero previste 

nel vigente Regolamento Urbanistico (34); 

− inserimento di nuove aree di trasformazione a destinazione residenzia-

le e produttiva e aree di recupero (26); 

− inserimento di nuovi lotti liberi o modifica di quelli esistenti (25); 

− modifica del tessuto urbano o del tipo di intervento sugli edifici esistenti 

(19); 

− varie riguardanti perlopiù infrastrutture o spazi pubblici e richieste di 

modifiche alle norme (28). 

Presa visione dunque del quadro generale del rapporto cittadino/

pianificazione è giusto, in questa fase di ascolto, provare a riflettere sulle 

proposte e sulle effettive esigenze manifestate per cercare di formulare 

risposte accogliendo o meno le sollecitazioni, le critiche e le richieste 

presentate. 
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13.3.2. il blog (http://montevarchi-2009.blogspot.com): "domande e risposte"  

 

 

Marco Polvani 

23 giugno 2009, ore 16.09 

Buona Sera. 

Dopo il primo incontro di ieri sera vorrei provare fare alcune osservazio-

ni sul modo in cui è stata impostata la serata, osservazioni più di 

metodo che di merito e che, del resto, ho provato a fare anche ieri du-

rante l’agitata assemblea. 

L'incontro di ieri, mi sembra di capire, sarebbe dovuto servire anche a 

rendere più comprensibile il "documento di valutazione intermedia", un 

testo lungo e di difficile lettura per i "profani". 

Con tutto il rispetto, ma mi è parso che l'intervento “esplicativo” dell'archi-

tetto comunale sia servito più a confondere le idee che a chiarirle (e que-

sta è stata un pò l'impressione di tutti). 

Mi chiedo: 

- Visto che il documento di valutazione intermedia è lungo e complesso 

non sarebbe stato utile riassumerlo in termini chiari su alcuni fogli da 

distribuire ai presenti? 

- Non sarebbe stato meglio presentarlo con delle slide più semplici, inve-

ce che riproporlo con i soliti fogli della sua stesura ufficiale? 

Queste mi sembrano misure più che altro di buon senso. 

Ad esempio, c’è voluto tutta la sera per riuscire a capire cos'è il registro 

dei crediti edilizi (ammesso che poi si sia riuscito a capirlo), non sarebbe 

stato meglio, allora, vista anche la sua importanza, presentarlo in un 

foglio a parte, scritto in termini non tecnici, e distribuito ai presenti? 

Entrando un pò più nello specifico, in queste cose, secondo me, bisogna 

riuscire a distinguere tra un incontro pubblico coi cittadini e un incontro 

tra specialisti (in termini tecnici tra un’“assemblea cittadina” e una 

“consensus conference”, che sono due cose diverse). 

Come è possibile pensare che cittadini normali possano formulare propo-

ste alternative su questioni così complesse, soprattutto dal momento in 

cui voi proponete le vostre come le uniche fattibili? 

Piuttosto fate degli incontri su temi più generali o proponete delle alterna-

tive su cui chiedete alla gente di discutere. 

In alternativa potete anche fare incontri solo divulgativi, finalizzati, cioè, a 

spiegare i progetti del comune, cosa del tutto legittima e, in certi casi, 

anche utile. 

Ma per favore non camuffate incontri divulgativi nella forma di assemblee 
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cittadine aperte ai contributi della gente, perché non lo sono. 

Lo dico non per spirito polemico, ma perché le modalità da voi utilizzate fini-

scono per alimentare solo diffidenza e sfiducia (come si è ben visto ieri), 

nonché a screditare mezzi di partecipazione che, se ben usati, sarebbero 

invece preziosi per migliorare la qualità dell’amministrazione pubblica. 

Spero possiate convenire almeno su alcuni delle cose qui esposte. 

In ogni caso vi ringrazio dell'attenzione.  

 

Marco Polvani 

24 giugno 2009, ore 17.16 

Cortesemente avrei bisogno di un’ulteriore informazione. 

Non mi risulta chiaro dal documento di valutazione intermedia se i credi-

ti edilizi verranno concessi solo in caso di abbattimento dei vecchi im-

mobili o anche in caso di ristrutturazione e recupero senza abbattimento.  

Se dovessero valere solo in caso di abbattimento, dunque non sarebbero 

utile per finanziare il recupero dell’edilizia esistente che non prevede 

abbattimento? 

Non riesco a capire e vi sarei grato se mi potesse chiarire. 

Grazie per l'attenzione 

 

Alessandro Morbidelli 

29 giugno 2009, ore 9.20 

Ma in questo blog è previsto anche che l'amministrazione comunale ri-

sponda o è semplicemente uno “spazio di sfogo” per chi ha delle obiezio-

ni da fare? Lo dico perché all’incontro alla Bartolea ci è stato sollecitato 

di scrivere sul forum per chiarire eventuali dubbi sul progetto !! 

 

Servizio Governo del territorio, Progetti strategici, SIT 

30 giugno 2009, ore 18.41  

Egregio Signor Polvani, rispondo alle sue osservazioni dopo l’incontro 

della scorsa settimana durante il quale abbiamo presentato una proposta 

di variante al Regolamento Urbanistico e al Piano Strutturale. 

Stiamo sperimentando per la prima volta nuovi strumenti di partecipazio-

ne e dunque siamo soggetti come tutti, ad errori. 

Detto questo preme sottolineare che è nostra intenzione coinvolgere il 

più possibile la città per informarla e renderla partecipe della proposta 

prima dell’approvazione definitiva della variante. 

Pertanto, tenendo in dovuto conto le sue considerazioni e prendendone 

spunto per migliorare i momenti di incontro già programmati, evidenzia-

mo l’importanza della discussione dell’altra sera, perché ha permesso 

per la prima volta un confronto su argomenti che nella maggior parte dei 

casi i cittadini conoscono solo dopo la loro definizione. 

Cordiali saluti 

Francesca Barucci 
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Servizio Governo del territorio, Progetti strategici, SIT 

30 giugno 2009, ore 18.42  

Egregio Sig. Polvani, rispondo alla sua richiesta che è molto tecnica. È  

necessario cercare di spiegare nel modo più semplice possibile, un istitu-

to urbanistico di per sé abbastanza complesso. Mi scuso dunque se tal-

volta la lettura non risulterà facile. 

La proposta di istituire il registro dei crediti edilizi deriva dalla difficoltà di 

gestire il recupero delle aree artigianali e industriali dismesse all’interno 

della città. Esiste, in primo luogo, un rilevato problema di degrado di tali 

aree legato alla dismissione della attività industriale o artigianale che vi si 

svolgeva e ad un utilizzo attuale improprio. 

Esiste, in secondo luogo, il problema della loro riconversione. Queste 

aree oggi sono soggette soprattutto ad una trasformazione in insedia-

menti a destinazione residenziale, commerciale e direzionale con eviden-

ti problematiche di reperimento di adeguati standard come parcheggi e 

verde pubblico. Nasce dunque la necessità di individuare quali modalità 

può attivare l’urbanistica per eliminare il degrado stimolando la riconver-

sione e realizzando un insediamento dotato di servizi adeguati. 

Le norme del Regolamento Urbanistico vigente prevedono la possibilità 

di trasferire parte della superficie demolita delle aree degradate in aree di 

trasformazione deputate ad accogliere tale trasferimento. Non trattandosi 

di obbligo, ma di possibilità, tale opportunità è stata attivata solo in un 

caso. Negli altri casi si è andati a ricostruire l’intera superficie demolita 

con risultati non del tutto convincenti. Partendo da questa condizione 

iniziale, la variante propone un cambiamento in questi termini: 

- rendere prescrittivo nella trasformazione delle aree degradate il trasferi-

mento di una quota parte della superficie oggetto di demolizione con 

l’obiettivo di ottenere insediamenti meno densi e più qualificati; 

- attivare il registro dei crediti edilizi per facilitare il trasferimento della 

quota parte delle superfici demolite. 

Il registro dei crediti edilizi ha dunque il solo compito di consentire di av-

viare operazioni di recupero volte all’eliminazione del degrado avendo a 

disposizione un tempo più lungo per collocare la superficie in trasferi-

mento. Durante questo tempo è dunque possibile, per chi decide di ri-

convertire un’area degradata, trovare accordi con i proprietari delle aree 

edificabili. Gli accordi fra le proprietà sono sempre molto difficili con tem-

pi molto lunghi di negoziazione. 

Vediamo quello che può concretamente accadere. 

Il proprietario di un’area degradata decide di procedere alla sua riconver-

sione e ha l’obbligo normativo di trasferire una quota parte della superfi-

cie da demolire. Contatta i proprietari delle aree edificabili che il Regola-

mento Urbanistico ha individuato come in grado (ed obbligate) ad acco-

gliere una ulteriore superficie in trasferimento. 

Può darsi che i proprietari delle aree edificabili non intendano, non siano 
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pronti ad avviare l’operazione di edificazione dell’area, oppure non venga 

trovato l’accordo fra le proprietà per la condivisione di un progetto comune. 

Il proprietario di un’area degradata dovrebbe, in tal caso, fermare l’opera-

zione non essendo in grado di attuare ciò che la norma richiede, ovvero il 

trasferimento di una quota parte di capacità edificatoria. Ed è qui che si 

inserisce il registro dei crediti edilizi ovvero un registro dove vengono 

certificate dal Comune le entità delle demolizioni da effettuarsi e da utiliz-

zare al momento in cui il proprietario troverà il luogo dove collocare la 

superficie che può essere, nel frattempo demolita, per dare attuazione 

all’intervento. 

Oggi molte ormai sono le leggi regionali che hanno formalmente definito il 

meccanismo perequativo del trasferimento e istituito il registro dei crediti edilizi.  

Al fine di chiarire ancora meglio il significato del registro dei crediti edilizi 

si vedano gli articoli 53,54,55 della legge urbanistica della provincia di 

Trento che più recentemente di altre ha affrontato questa problematica. 

Cordiali saluti 

Stefania Fanfani 

 

Servizio Governo del territorio, Progetti strategici, SIT 

30 giugno 2009, ore 18.43  

Egregio Sig. Alessandro Morbidelli, il blog è un forum nel quale l’Ammini-

strazione interviene e risponde alle richieste di chiarimenti, alle osserva-

zioni, dubbi o altro in merito alla proposta di variante. 

Cordiali saluti 

Francesca Barucci 

 

Alessandro Morbidelli 

6 luglio 2009, ore 11.57  

Benissimo visto che in questo spazio sembra si possa avere una risposta 

in merito al progetto (cosa che non è assolutamente avvenuta durante 

l’incontro alla Bartolea) riformulo qui la domanda fatta al Sindaco. 

Perché le zone edificabili individuate nell'Area Berignolo devono essere 

trasferite tutte nella zona adiacente allo Stadio? Cioè perché non è 

stato preso in considerazione la possibilità di costruire in altre zone visto 

che la maggioranza delle abitazioni e in zona stadio sono palazzine a 2/3 

piani e non palazzoni? 

Come indicato nel documento a pag.36 : 

"La traslazione del modello nell’area libera, riproduce una serie di isolati 

di diversa dimensione caratterizzati da una edificazione continua lungo il 

tracciato stradale, che richiama un’edilizia ad alta densità abitativa." 

 

Servizio Governo del territorio, Progetti strategici, SIT 

14 luglio 2009, ore 18.16 

L’idea nasce da un ragionamento legato ad un fattore contingente che 
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vede l’allagamento delle tre aree di trasformazione già previste nel Rego-

lamento Urbanistico nella zona compresa a nord del piazzale Allende (fra 

via Ruini/ via della Costituzione e via Unità d’Italia/ via Fonte Moschetta) 

a causa dell’innalzamento del battente dell’Arno, nei pressi del torrente 

Giglio, imposto da una recente disciplina regionale. La scelta di inibire la 

edificazione in quest’area è dunque obbligata a causa del rischio idrauli-

co rilevato. La problematica evidenziata colpisce dunque una delle diret-

trici di maggior sviluppo definite nel Piano Strutturale del 2002. 

L’ Amministrazione si trova dunque davanti ad una scelta: 

- cancellare le tre aree di trasformazione; 

- provare a prefigurare uno sviluppo diverso di quell’area dando comun-

que l’opportunità di un suo completamento nel tempo; 

- oppure, come dice lei:andare ad investire nuove aree. 

Il Piano Strutturale, che è uno strumento programmatico e non operativo, 

ha individuato a suo tempo le direttrici di sviluppo di Montevarchi, indivi-

duando quella parte di fondovalle dell’Arno come luogo di naturale svi-

luppo e completamento della città, a differenza di altre aree, che per mo-

tivi diversi, non possono essere oggetto di espansione. 

Dovendo e volendo escludere il territorio collinare, volendo mantenere 

l’ortoflorovivaismo come attività produttiva importante nell’area compresa 

tra Levanella e il torrente Dogana, dovendo escludere l’area della Chian-

tigiana definita “fondovalle stretto” nel Piano Territoriale di Coordinamen-

to Provinciale e in quanto tale soggetta a tutela paesaggistica, è difficile 

individuare altre direttrici di sviluppo. 

Per quanto riguarda la configurazione finale dell’area e il suo rapporto 

con gli edifici esistenti, precisando che essa sarà oggetto di un approfon-

dimento successivo per capire meglio quale sia, o quale potrebbe esse-

re, il rapporto tra “pieni e vuoti” più equilibrato possibile, si ricorda che la 

proposta fatta per quest’area si rapporta, viste le sue consistenti dimen-

sioni, con un vasto intorno urbano, con una parte di città che va da viale 

Diaz a viale Matteotti. 

 

Paolo Ricci 

15 luglio 2009, ore 8.25 

La viabilità 

È possibile prevedere negli strumenti di pianificazione una strada che dal 

nuovo ponte sul dogana arrivi all’ospedale nuovo. Allo stato attuale è 

previsto un corridoio infrastrutturale , parallelo all’Arno, che arriva al pon-

te di Terranuova. Ritengo che sia necessario fare un passo avanti preve-

dendone il tracciato negli strumenti di pianificazione urbanistica soprat-

tutto nel Piano Strutturale. 

È altresì necessario ristudiare nel dettaglio del Regolamento Urbanistico 

due aspetti fondamentali per la viabilità di fondovalle. Il primo è la previ-

sione di una viabilità di scorrimento che escluda tutto il parcheggio del-
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l'Ospedale di S. Maria alla Gruccia evitando l'attuale sdoppiamento delle 

corsie concordando con il Comune di S. Giovanni Valdarno la realizza-

zione del proseguimento in parallelo alla srt69. Il secondo è la necessità 

di prevedere la modifica dell'attuale svincolo al ponte di Terranuova con 

l'inserimento di una rotatoria Infatti in questa maniera si crea una vera e 

propria struttura viaria di servizio che svincola a sud una fetta consisten-

te di città ed a nord consente il decongestionamento del viale Diaz e del 

viale Cadorna, creando un collegamento infrastrutturale con l’ospedale 

nuovo ed il casello autostradale. La previsione di nuova viabilità dovrà 

essere collegata “a pettine” alle maggiori arterie comunali per svincolare 

progressivi pezzi di città lungo tutto il suo percorso da Via Vespucci a Via 

Ferrari.  

Paolo Ricci - Consigliere comunale P.S. 

Presidente commissione comune “Ambiente” 

 

Paolo Ricci 

15 luglio 2009, ore 8.26 

L'area a nord 

Innanzi tutto dobbiamo ricordarci il contesto in cui siamo che è quello 

della pianificazione e programmazione urbanistica. Quindi il tema non è 

lo spostamento del campo sportivo, ma una programmazione di uno sce-

nario di sviluppo per la nostra città, il che non significa aver già costruito 

né lo stadio nuovo né urbanizzato la zona dell’attuale campo sportivo. È  

indubbio che riconvertire l’area in cui è attualmente situato il “Brilli Peri” 

dopo averlo ricollocato nella nuova zona a nord della città è molto funzio-

nale ad un certo tipo di sviluppo organico della città. Ma prioritariamente 

occorre porre attenzione alla quantità e qualità dei servizi che si dovran-

no costruire intorno allo stadio in particolare la viabilità e la facilità di ac-

cesso nonché il parco annesso. Si dovrà, cioè, pensare ad una 

“cittadella dei servizi” che possa attrarre tante attività funzionali. E poi 

bisogna pensare a come diventerebbe Montevarchi mettendo in gioco 

l’attuale zona dello stadio con un parco che arrivi fino alle lame dell’Arno. 

L’importante è come si vuole sviluppare quella zona e con quali tipologie 

si costruirà. Personalmente riterrei necessario, nei limiti del possibile, 

proporre una edilizia “verticale” che occupi meno spazio in superfi-

cie da destinare alla qualità della vita degli abitanti. In conclusione la 

pianificazione di una nuova area sportiva a nord è condizionata al fatto 

che sia l’area del vecchio che quella del nuovo stadio siano studiate dal 

punto di vista urbanistico per favorire l’insediamento dei servizi e della 

viabilità e dal punto di vista edilizio ed architettonico con una tipologia 

che consenta di consumare meno terreno possibile e sia a basso 

impatto energetico. 

Paolo Ricci - Consigliere comunale P.S. 

Presidente commissione comune “Ambiente” 
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Paolo Ricci 

15 luglio 2009, ore 8.27 

Le nuove aree di trasformazione 

Nell’ipotesi di nuova sistemazione dello stadio e di riconversione dell’at-

tuale zona sportiva è necessario riqualificare funzionalmente l’attuale 

Piazza Allende che nel documento in discussione si trova stretta tra due 

nuove aree di intervento. Almeno una delle due, sia essa partecipata 

pubblicamente sia essa interamente privata deve farsi carico di rivedere 

la viabilità e l’intervento in questione deve riqualificare la piazza ed il 

parcheggio. Si intende creare un nuovo pezzo di città che deve trova-

re al suo interno le compatibilità per la propria vivibilità. Sarebbe 

opportuno, a mio giudizio, prevedere da subito parametri oggettivi di de-

stinazioni d’uso, individuando una percentuale da destinare al commer-

ciale ed al direzionale e non creare, così, un quartiere “dormitorio” fatto di 

sola residenza. 

Paolo Ricci - Consigliere comunale P.S. 

Presidente commissione comune “Ambiente” 

 

Alessandro Morbidelli 

22 luglio 2009 14.25  

Ok mi pare di capire che il progetto di edificazione può essere fatto solo in 

quella zona perché non ci sono altre aree nel comune di Montevarchi che 

abbiano i parametri necessari. 

Inoltre ci dite che la zona da prendere in considerazione per il calcolo dei 

"pieni - vuoti" è un'area che va da Viale Diaz a Viale Matteotti evitando 

quindi ogni possibile discussione su questo punto. Magari costruirete pa-

lazzi di 4 piani invece che di 5 così quei pochi cittadini che provano a e-

sprimere il loro disappunto (come me e come tanti altri montevarchini) 

non saranno proprio "disturbati" da questa nuova area "verde" della città. 

Io vi voglio solo dire che questa politica non vi porterà da nessuna parte 

(se non a fare cassa) e che il malcontento generale nei vostri confronti 

ormai è arrivato oltre il limite. 

Uno spera sempre che vengano fatti gli interessi del cittadino ma questo 

accade troppo raramente e questa variante al piano strutturale è l'ennesi-

mo esempio. Il problema è che quasi nessuno ne sono a conoscenza !!  

 

Mannini Enzo e Volpi Fiorella Maria  

28 agosto 2009 11.05  

Sigg. Mannini Enzo e Volpi Fiorella Maria, residenti nell'area dove do-

vrebbe sorgere il nuovo stadio comunale. 

Vorremmo che il nuovo stadio sorgesse non proprio a ridosso delle 

abitazioni, ma lo riterremmo più opportuno limitrofo all'area, molto vasta, 

industriale e commerciale, ossia lungo Via Ferrari invece che dietro Via 

Burzagli, n.253/a e 253/b 

13. il percorso partecipativo  
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13 maggio 2009 - ViaRoma100 

13.4. La rassegna stampa  
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23 giugno 2009 - La Nazione 

20 giugno 2009 - Il Corriere di Arezzo 

17 maggio 2009 - La Nazione 
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20 giugno 2009 - Il Nuovo Corriere Aretino 
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2 luglio 2009 - La Nazione 

24 giugno 2009 - Il Nuovo Corriere Aretino 

28 giugno 2009 - Il Corriere di Arezzo 

1 luglio 2009 - Il Corriere di Arezzo 
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26 giugno 2009 - Adrenalina 
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30 giugno 2009 - Il Nuovo Corriere Aretino 
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10 luglio 2009 - Adrenalina 
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3 agosto 2009 - Il Nuovo Corriere Aretino 

8 luglio 2009 - Il Nuovo Corriere Aretino 
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8 settembre 2009 - Il Corriere di Arezzo 

9 luglio 2009 - Il Nuovo Corriere Aretino 
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14 agosto 2009 - Il Corriere di Arezzo 
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13.5. Le istituzioni ne parlano  

 

13.5.1. i sindaci del Valdarno  

Il percorso partecipativo attivato sulla variante al Piano Strutturale ed al 

Regolamento Urbanistico è divenuta occasione per aprire anche un tavo-

lo di discussione con i Sindaci neo-eletti dei comuni confinanti, in partico-

lare con il Comune di San Giovanni Valdarno e di Terranuova Bracciolini.  

Come già detto nel documento di valutazione intermedia/rapporto am-

bientale preliminare (pag. 52), sul destino dell’area di Montevarchi nord, 

oggetto di una proposta, anche provocatoria (spostamento dello stadio), 

da parte del Comune di Montevarchi, non è possibile prescindere da un 

ragionamento complessivo che interessi il territorio che, dalla località La 

Gruccia (Comune di San Giovanni) si estende, attraversando la zona 

nord di Montevarchi, fino al cosiddetto triangolo d’oro del Comune di 

Terranuova Bracciolini.  

Ragionamento complessivo che è sollecitato in maniera trasversale da 

tutti i testimoni privilegiati del sistema socio-economico locale intervistati 

(cfr paragrafo 13.1.3. Le interviste agli stakeholders), evidenziando la 

necessità di istituire una sede di confronto continuativo relativo in partico-

lare al territorio di contatto tra i tre comuni, la cui potenzialità futura è 

considerata assolutamente strategica nell’ambito dello sviluppo dell’area 

Valdarnese. 

 

L’idea maturata dai tre sindaci in una serie di incontri che si sono recen-

temente svolti è quella di organizzare su quell’area una pianificazione 

concertata e condivisa che, a partire dalla restituzione di un quadro co-

noscitivo comune, conduca alla definizione di un progetto unitario, atti-

vando eventualmente anche forme di perequazione territoriale, auspicate 

anche nel nuovo PIT regionale, assolutamente attinenti alla condizione di 

città policentrica costituita dai tre comuni. 
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13.5.2. commissione consiliare congiunta assetto del territorio e ambiente  

 

data e ora: lunedì 1 luglio 2009, ore 17.00 

luogo: sala conferenze “La Bartolea “ 

durata: ore 2 (circa) 

 

presenti: Francesca Neri, Elisabetta Benini, Mauro Bindi, 

 Luciano Bucci, Silvano Fei, Fabio Monaci, 

 Renzo Rosai, Monicolini Gianluca, 

 Tommaso Salvini e Paolo Ricci 

assenti Stefano Brogi, Cristina Bucciarelli, e Pietro Ghinazzi 

 

partecipanti: Moreno Grassi, Stefania Fanfani, Giorgio Valentini 

supporto tecnico: Ugo Fabbri, Domenico Scrascia 

segretario verbalizzante: Vincenzo Riccobono 

 

presentazione: proiezione slide e tavole 

registrazione audio: si 

 

Sintesi del verbale della seduta congiunta 

 

La seduta si è aperta con l’illustrazione dell’arch. Stefania Fanfani sugli aspetti legislativi e sull’iter procedurale da af-

frontare specificando che, dopo l’adozione in Consiglio Comunale, si procederà alla pubblicazione della variante al Pia-

no strutturale, della variante al Regolamento Urbanistico, nonché, con atto separato, del documento di Valutazione 

Ambientale Strategica (VAS), e che le osservazioni potranno riguardare i singoli atti. 

Gran parte dei presenti sono concordi sulla necessità di coordinamento con i comuni limitrofi, ed in particolare viene 

sollecitata l’organizzazione di un Consiglio Comunale congiunto con il Comune di Bucine, al fine di addivenire a forme 

di accordo sulla pianificazione. 

Altro tema emerso nella discussione riguarda le sorti delle aree di trasformazione che nei cinque anni trascorsi non 

hanno avuto attuazione. Il sindaco risponde sottolineando che l’intento della variante agli strumenti urbanistici è quello 

di disincentivare la rendita fondiaria e di privilegiare l’attuazione delle aree di recupero, attraverso meccanismi che le-

ghino in un rapporto stretto la nuova edificazione e il recupero delle aree degradate. 

Nel dibattito viene avanzata la proposta di non allocare nel Regolamento Urbanistico tutta la capacità edificatoria deri-

vante dal dimensionamento del Piano Strutturale, in modo da avere disponibilità per eventuali interventi futuri. Si evi-

denzia inoltre la necessità di prediligere una edificazione a sviluppo verticale piuttosto che l’utilizzo di tipologie a svilup-

po orizzontale. 

I commissari chiedono di poter visionare i contributi sul documento di valutazione intermedia pervenuti, oltre che orga-

nizzare più commissioni per esaminare la documentazione finale prima dell’adozione. 

La seduta si conclude con l’auspicio del presidente di promuovere un primo contatto con i sindaci dei comuni limitrofi 

per preparare una seduta congiunta del Consiglio Comunale. 
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13.6. Le autorita' competenti in materia ambientale:  

la conferenza dei servizi  

 

Contributo dell’Autorità di Bacino del fiume Arno 

 

Prot. n.23486 del 22.06.2009 

In riferimento alla Valutazione in oggetto ai sensi delle vigenti normative relativa alla Variante al Piano Strutturale al Regolamento Urba-

nistico, si ricorda la vigenza dell’applicazione del Piano di bacino del fiume Arno, per gli stralci ad oggi approvati e i progetti di piano in 

itinere, con le relative misure di salvaguardia, secondo le perimetrazione indicate nei relativi piani stralcio. Tali perimetrazioni costitui-

scono, in ogni caso strumento di pianificazione sovraordinato rispetto alle perimetrazioni indicate negli strumenti e atti di pianificazione 

degli Enti Territoriali ai vari livelli. 

In riferimento al PAI, piano stralcio “Assetto idrogeologico” (approvato con DPCM 6 maggio 2005), e alla nostra precedente nota 2656 

del 19.06.2008 (che si allega alla presente), si ricorda che le Amministrazioni territorialmente interessate dal Piano di bacino del fiume 

Arno sono tenute ad adeguare i propri strumenti di pianificazione alle disposizioni contenute nel PAI, nella prospettiva di uniformare i 

criteri di perimetrazione delle aree a pericolosità idraulica e da processi geomorfologici. 

Al riguardo con la Vs. nota prot. n.330 del 03.01 .2006, veniva comunicato a questa Autorità l’esito della verifica ai sensi dell’art.27 delle 

NTA del PAI effettuata per gli strumenti di pianificazione urbanistica, da cui si rilevava “la necessità di adeguare il proprio strumento di 

governo del territorio tramite l’approfondimento del quadro conoscitivo del PAI ai sensi e per gli effetti dell’art.32 delle NTA secondo le 

indicazioni contenute nell’allegato 2”. Dalla consultazione del materiale pervenuto, si rileva difformità rispetto alle perimetrazioni delle aree 

a pericolosità del PAI, sia per quanto riguarda la pericolosità geomorfologica, sia relativamente alla pericolosità idraulica 

Nell’Allegato B - Relazione idrologico-idraulica si specifica “l’utilizzo dei risultati delle modellazioni idrauliche effettuate dall’autorità di 

bacino a supporto del PAI vigente” (pag.11) e che “la perimetrazione a supporto del PAI è stata inserita, come livello informativo, nella 

carta pericolosità idraulica” resta comunque fermo che ogni difformità rispetto al perimetro delle aree a pericolosità della cartografia del 

PAI, deve essere sottoposta al parere di questa Autorità di bacino, ai sensi dell’art. e 32 delle NTA, almeno nell’attuale fase di predisposi-

zione della Variante in oggetto. 

Si sottolinea l’importanza di procedere all’adeguamento suddetto delle perimetrazioni ai sensi dell’art. 32 comma 8 anche ai fini del 

deposito all’Ufficio Tecnico del Genio Civile ai sensi del Regolamento n.26/R di attuazione dell’art. 62 della L.R. 1/2005, artt. 2 e 5. 

Per ogni ulteriore informazione […] 

Si ricorda che sul sito dell’Autorità di bacino del fiume Arno (www.adbarno.it) è consultabile la documentazione relativamente ai piani di baci-

no, per gli stralci ad oggi approvati e, in generale, è indicata la documentazione disponibile presso i nostri uffici. 

Si richiama infine la possibilità di dare seguito a quanto previsto dall’ art. 35 delle NTA del PA1 relativamente all’attività di supporto tecniLo ad 

Enti Pubblici e a privati. 

Rimanendo a disposizione per ogni utile contributo, si porgono cordiali saluti.” 

Il Dirigente - Ing. Isabella Bonamini Il Segretrio Generale - Dott.ssa Gaia Checcucci 
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 data e ora: mercoledì 24 giugno 2009, ore 10.30 

 

ufficio di piano: Stefania Fanfani, Ugo Fabbri, 

 Claudia Lombardi, Roberto Nevini, 

 Domenico Scrascia 

Soprintend. di Arezzo: Armando Babbini 

Autorità di Bacino: invio contributo prot.23496 del 22.06.2009 

Regione Toscana: assente 

ARPAT: Patrizio Esemplari  

Provincia di Arezzo: assente 

(Ecologia) 

Provincia di Arezzo: assente 

(Acque e DdS) 

USL 8: Rita Bindi 

 

registrazione audio: si 

Verbale della Conferenza dei Servizi 

 

Il rappresentante della Soprintendenza evidenzia che le problematiche più grosse interessano le zone collinari. 

 

Arpat: Aria: inquinamento (atmosferico ed acustico). Si rileva che con la realizzazione della SR69 le condizioni di inqui-

namento dovuto all’ingente traffico dovrebbero migliorare. Acqua. Si sottolinea come il problema sia molto complesso 

invitando il comune a promuovere un confronto più stringente con AATO e Publiacqua. Si fa presente che le frazioni 

non sono depurate, che le fognature esistenti non sono oggetto di adeguata manutenzione, che gli scolmatori non fun-

zionano (ATOO ha fatto un censimento sugli scolmatori e dovrebbe uscire con un regolamento) e che occorre provve-

dere alla rinaturalizzazione dei corsi d’acqua minori. Rifiuti. Si invita il comune a prevedere punti di stoccaggio provviso-

rio e successivo smaltimento per piccole quantità di amianto in carico a privati. Smaltimento delle acque. Viene racco-

mandato che nelle nuove costruzioni venga prevista la fognatura separata fra acque nere e meteoriche. 

Viene sottolineato infine che l’ubicazione del nuovo stadio porterebbe sicuramente problemi per quanto concerne l’in-

quinamento acustico in una zona sensibile come quella dell'ospedale. 

 

ASL 8: Viene contestata la nuova localizzazione dello stadio per la vicinanza con l’ospedale, struttura che necessita di 

silenzio, nonché, per lo stesso motivo, la nuova localizzazione dell’Istituto Magiotti in area contigua alla ferrovia. Viene 

sottolineata, sempre per quanto riguarda l’ubicazione della scuola, la sua interferenza con il vincolo cimiteriale. 

Per quanto concerne la nuova previsione di collocare un’area per lo stoccaggio e la cernita di rifiuti differenziati 

(Levanella) vengono richiesti dettagli circa la tipologia di rifiuti e le relative lavorazioni. Si raccomanda, per le aree di-

smesse oggetto di trasformazione, di prescrivere nel Regolamento Urbanistico un preliminare accertamento circa la 

necessità o meno di procedere con la bonifica del sito. 

Si suggerisce inoltre di contrastare con norme adeguate la diffusione della realizzazione di pozzi ad uso domestico per 

evitare l’impoverimento della falda. 

 

Autorità di bacino: [vedi estratto contributo pagina precedente] 
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13.7. La valutazione dei gestori dei servizi  

Contributo A.T.O. 3 

Prot. n.23481 del 22.06.2009 

Riscontriamo la Vostra convocazione prot.21492 del 8.06.09 per inviare un contributo scritto in relazione alla questione illustrata nella 

documentazione trasmessa. 

L’analisi della documentazione da parte dei nostri uffici si è essenzialmente soffermata sugli aspetti inerenti le necessità di estensione 

e potenziamento dei sistemi acquedottistici e fognari al fine di consentire le trasformazioni proposte.  

La pianificazione degli interventi contenuta nel Piano di Ambito e più dettagliatamente nei piani operativi triennali redatti da Publiacqua 

spa e approvati dall’AATO non prevede in prima istanza progetti di estensione e potenziamento se non quelli necessari a soddisfare 

utenze già insediate.  

Nel caso di espansioni e trasformazioni urbanistiche tali potenziamenti e sviluppi dei servizi a rete rientrano nel contesto degli inter-

venti di trasformazione stessa e sono quindi da considerarsi a carico dei privati. Ciò non toglie che debba essere intrapreso un prelimi-

nare confronto con il gestore dei servizi idrici il quale deve poter verificare la possibilità di erogare i servizi alle nuove aree, sia in termi-

ni di disponibilità di risorsa quanto anche in termini di capacità di smaltimento finale delle acque reflue, a prescindere quindi dal tra-

sporto intermedio e dalle relative infrastrutture ad esso confacenti. A tal proposito alleghiamo la delibera n.4 del 29.07.08 dell’AATO 

con la quale sono state approvate le Linee Guida per la regolamentazione dei rapporti fra il SII e gli interventi che comportano maggior 

carico urbanistico.  

Riteniamo pertanto indispensabile l’acquisizione di un parere da parte di Publiacqua spa, vista anche la programmazione del POT 

2007-201 I nel quale sono elencati alcuni interventi che sembrano essere in parte rispondenti alle esigenze illustrate. 

Vi invitiamo quindi ad approfondire gli aspetti tecnici con il gestore del servizio idrico, sia per l’acquisizione dei dati informativi puntuali 

sia per la formulazione di pareri preventivi.  

Cordiali saluti Il Direttore - Paolo Peruzzi 

 

 

 

Contributo C.S.A. SpA 

Prot. n.29455 del 04.08.2009 

Con riferimento all’oggetto, preso atto dei dati riportati nella tavole allegate alla documentazione che ci è stata fornita, comunichiamo quanto 

segue: 

1. Aree destinate ad insediamenti dl utenze domestiche 

−  Il dimensionamento dei contenitori dislocati è dì circa 60 famiglie (da 150 a 200 aitanti) per ogni punto raccolta; 

− il punto raccolta standard prevede n.1 cassonetto da 3.200 lt per la raccolta del rifiuto urbano indifferenziato, n.1 cassonetto da 3.200 lt per 

la raccolta differenziata di carta/cartone, n.1 cassonetto da 3,200 lt per la raccolta differenziata di multilaterale (vetro, plastica, lattine in 

banda stagnata e allumino), n.1 cassonetto da 2100 lt per i raccolta differenziata dalla frazione organica; 

− le dimensioni dell’area da destinare ad ogni “Isola ecologica” sono di 10m x 2m (circa 20 mq). In questo caso, ove sia prevista la presenza 

di un marciapiede, questo dovrà passare al di dietro della piazzola suddetta che deve essere a livello del piano stradale; 

− la viabilità per l’accesso ad ogni punto dl raccolta,dovrà consentire il transitò e la manovra di autocarri montati su telai a 3 assi, con un 

ingombro max di 9m x 2,5m ed un peso totale a terra di 26 tonnellate. 

Si ricorda dl’ rispettare la prassi che prevede che le ditte incaricate della progettazione di nuovi insediamenti, o sostanziale ristrutturazione di 

strutture già esistenti, si rivolgano ai ns. Uffici per la richiesta del ns. parere tecnico. 

2. Aree destinate ad insediamenti produttivi 

Per quanto riguarda le aree PIP, Centro Servizi Ambiente SPA sta già attuando un progetto per tutti i Comuni serviti, relativo all’implementa-

zione di un servizio di raccolta integrata “porta a porta”. In questo contesto, è opportuno prevedere per le richieste presentate ai Vs. Uffici da 

parte di aziende che intendono costruire nuovi insediamenti, dì vincolare il rilascio dell’autorizzazione alla previsione dl un’area Interna al 

resede dell’azienda predisposta per la raccolta dei rifiuti urbani ed assimilati agli urbani. 

In questo caso non siamo in grado di fornire specifiche tecniche più dettagliate, dato che il dimensionamento funzionale alla produzione dl 

rifiuto di ogni singola attività produttiva. Sarà ns. cura valutare di volta in volta, in base alle caratteristiche delle aziende, il dimensionamento 

dell’area e dei relativi contenitori. 

Cordiali saluti L’Amministratore delegato - Dott. Stefano Selleri 
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 data e ora: lunedì 22 giugno 2009, ore 10.30 

 

ufficio di piano: Gabriele Banchetti, Stefano Borchi, 

 Stefania Fanfani, Ugo Fabbri, 

 Domenico Scrascia  

A.T.O. 3: invio contributo prot.23481 del 22.06.2009 

Publiacqua Ing. S.r.l.: Filippo Sottani 

Coingas S.p.A.: Nicola Niccolai 

Enel S.p.A.: Ferruccio Amerighi, Fabio Mugnai, 

 Stefano Scarli, Fabio Ciofi 

Telecom S.p.A.: Roberto Mollicone 

C.S.A. S.p.A.: Angelo Australi 

R.F.I. S.p.A.: assente 

 

registrazione audio: no 

Verbale dell’incontro 

 

A.T.O. 3: [vedi estratto contributo pagina precedente] 

 

Enel: Si raccomanda la verifica delle eventuali interferenze fra le previsioni di piano e le linee aeree esistenti. Per quan-

to concerne le attività produttive l’obiettivo sarebbe quello di conoscere a livello previsionale il tipo di attività produttiva 

che andrà ad insediarsi. Sollecitano l’opportunità di sottoporre la proposta di piano alla società Terna. 

 

C.S.A.: Suggeriscono di prevedere per la aree produttive una norma che disciplini, all’interno di ogni lotto, un’area dedi-

cata allo stoccaggio dei rifiuti. 

 

Collegialmente viene richiesto, al fine di effettuare una valutazione più dettagliata, di integrare la tavola di progetto con 

una stima, anche di massima, che riporti per ogni area residenziale il numero degli alloggi e, per ogni area produttiva, i 

mq di superficie coperta. 

 

A seguito delle integrazioni inviate in data 13.07.2009 sono pervenuti i seguenti contributi: 

 

C.S.A.: [vedi estratto contributo pagina precedente] 

 

Telecom: [vedi estratto contributo pagina successiva] 

 

Terna: [vedi estratto contributo pagina successiva] 
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Contributo Terna SpA 

Prot. n.31521 del 26.08.2009 

In relazione alla Vostra n.0026422 del 13 luglio 2009, riferita alla Valutazione integrata in oggetto, di codesto Comune, Vi segnaliamo che sul territorio del 

Vostro Comune transitano elettrodotti di proprietà TERNA S.p.A., facenti parte della Rete di Trasmissione Nazionale. 

Nella tabella seguente, elenchiamo per comodità questi elettrodotti con il livello di tensione nominale, la denominazione e il numero. 

Tensione nominale (kV) Denominazione   N° 

132 Levane - Montevarchi 418 

132 San Giovanni - Foiano 425 

132 Chiusi - Stabilimento Lonza 426 

132 Montevarchi - Santa Barbara 481 

220 Tavarnuzze - Arezzo C der. Santa Barbara 270 

Vi invitiamo a prevedere ed a inserire nella Valutazione integrata ai sensi dell’art.11 della LR.1/2005 e relativo regolamento di attuazione n.4/R/2007 e 

Valutazione Ambientale Strategica (VAS) titolo Il del D.Lgs. 4/2008, le azioni a tutela di queste infrastrutture elettriche, con particolare riferimento alla 

regolamentazione degli insediamenti urbani nelle zone limitrofe agli elettrodotti esistenti, per la salvaguardia delle fasce di rispetto definite dalla legislazio-

ne vigente. I nuovi fabbricati dovranno, infatti, necessariamente risultare compatibili con i predetti elettrodotti e dovrà essere rispettata la vigente normati-

va in materia tra edifici e conduttori elettrici, di seguito meglio specificata: D.M. del 21 marzo 1988 [in S.O. alla G.U. n.79 del 5.4.1988] e successive 

modifiche ed integrazioni, recante norme tecniche per la progettazione, l’esecuzione e l’esercizio delle linee elettriche aeree esterne; Legge n.36 del 22 

febbraio 2001 [in G.U. n.55 del 7.5.2001], legge quadro sulla protezione delle esposizioni a campi elettrici, magnetici e elettromagnetici; D.P.C.M. dell’8 luglio 

2003 [in G.U. n.200 del 29.8.2003], recante i limiti di esposizione, i valori di attenzione e gli obiettivi di qualità per la protezione della popolazione dalle 

esposizioni ai campi elettrici e magnetici alla frequenza di rete (50HZ) generati dagli elettrodotti; D.M. del 29 maggio 2008 [in SO. n.160 G.U. n.156 del 05 

luglio 2008], approvazione della metodologia di calcolo per la determinazione delle fasce di rispetto per gli elettrodotti. 

Secondo quanto previsto dall’art. 6 del D.P.C.M. 8 luglio 2003 sopra citato, per la determinazione delle fasce di rispetto di nuovi insediamenti adibiti a 

lunga permanenza umana rispetto ad elettrodotti già esistenti, come nel caso in esame, si dovrà fare riferimento all’obiettivo di qualità di 3 microTesla per 

l’induzione magnetica ed alla portata in corrente in servizio normale dell’elettrodotto come definita dalla norma CEI 11-60. Qualsiasi responsabilità, deri-

vante dall’inosservanza di norme e prescrizioni, non potrà che ricadere sul titolare dell’intervento nonché su chi ha rilasciato l’autorizzazione/concessione, 

nei confronti dei quali ci riserviamo di valerci qualora siano create condizioni tali da comportare eventuali interventi di risanamento, dovuti all’interferenza 

con gli elettrodotti. Segnaliamo, inoltre, che le linee elettriche ad alta tensione di proprietà della scrivente Società appartengono alla Rete di Trasmissione 

Nazionale e pertanto eventuali interventi di razionalizzazione sugli elettrodotti esistenti o la realizzazione di nuove linee elettriche necessarie allo sviluppo 

della Rete di Trasmissione Nazionale sono soggette alla legislazione statale in vigore. La Valutazione integrata ai sensi dell’art.11 della LR.1/2005 e 

relativo regolamento di attuazione n.4/R/2007 e Valutazione Ambientale Strategica (VAS) titolo Il del D.Lgs. 4/2008 per la variante al Piano Strutturale e 

Regolamento Urbanistico, di codesto Comune, non dovrà, pertanto, contenere elementi ostativi che siano in contrasto con la sopra menzionata normativa 

statale. Questa Società, nel rispetto della sua tradizionale e fattiva collaborazione con gli enti locali, mette a disposizione tutte le sue conoscenze e com-

petenze per qualsiasi necessità da parte Vostra. Lo scrivente ufficio, […], è a Vostra disposizione per eventuali chiarimenti. Eventuali comunicazioni scritte 

dovranno essere indirizzate: […]. Vi segnaliamo che i nostri conduttori sono da ritenersi costantemente alimentati rispettivamente alla tensione di 220.000 Volt e di 

132.000 Volt e che l’avvicinarsi ad essi a distanze inferiori a quelle previste dalle vigenti disposizioni di legge (artt. 83 e 117 del Dlgs n.81 del 09.04.2008) ed alle 

norme CEI EN 50110 e CEI 11-27, sia pure tramite l’impiego di attrezzi, materiali e mezzi mobili, costituisce pericolo mortale. 

Distinti saluti Il Responsabile - C. Morandini 

 

Contributo Telecom 

Prot. n.30381 del 17.08.2009 

Tavola Indicazioni sulla carta Note 

2.1. progetto 10K sx max 50 alloggi Nessuna problematica in particolare 

2.1. progetto 10K sx 49.486 mq di SLU Nessuna problematica in particolare 

2.1. progetto 10K sx max 40 alloggi Nessuna problematica in particolare 

2.1. progetto 10K sx max 160 alloggi Si dovrà effettuare uno scavo di circa 300 mt in via Perosi 

2.1. progetto 10K sx max 570 alloggi Dovranno essere posati due nuovi armadi in vetroresina ed effettuare uno scavo di circa 500 mt 

2.1. progetto 10K sx max 12 alloggi Nessuna problematica in particolare 

2.1. progetto 10K sx max 180 alloggi Dovrà essere posato un nuovo armadio in vetroresina ed effettuare uno scavo di circa 300 mt 

2.1. progetto 10K sx max 50 alloggi Dovranno essere effettuati circa 260 mt di scavo  

2.1. progetto 10K sx max 75 alloggi Dovranno essere effettuati circa 200 mt di scavo 

2.1. progetto 10K sx max 45 alloggi Dovranno essere effettuati circa 200 mt di scavo 

2.1. progetto 10K dx max 246 alloggi Per la zona lato Montevarchi probabilmente ci sarà da spostare un cavo aereo, 

  mentre per le altre due zone non ci sono particolari problematiche 

2.1. progetto 10K dx 12.000 mq di SLU Probabilmente c’è da spostare un cavo aereo 

2.1. progetto 10K dx 44.239 mq di SLU Dovranno essere effettuati circa 500 mt di scavo 

2.1. progetto 10K dx 22.035 mq di SLU Nessuna problematica in particolare 

2.1. progetto 10K dx 9.000 mq di SLU Nessuna problematica in particolare 

2.1. progetto 10K dx max 310 alloggi Andrà sostituito un vecchio armadio esistente posato sull’edificio dopo il ponte con un in vetroresina 

2.1. progetto 10K dx max 14 alloggi Nessuna problematica in particolare 

2.1. progetto 10K dx 14 alloggi Nessuna problematica in particolare 

N.B.: Per tutte le zone di sviluppo, i lottizzanti dovranno contattare Telecom per concordare le opere di predisposizione telefonica da realizzare. 
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14. le modifiche introdotte al documento di valutazione 

 

Pare opportuno, considerato che il processo di valutazione accompagna 

la redazione della Variante, evidenziare alcune integrazioni apportate al 

progetto nel corso della definizione della proposta finale. 

 

Aree di trasformazione a destinazione residenziale 

Nel definire la testata del PEEP verso l’Arno si è reso necessario pensare ad 

una soluzione più compiuta del sistema residenza/spazi pubblici andando a 

coinvolgere aree che nel precedente Regolamento Urbanistico non erano 

inserite in comparti edificatori. Nello specifico la scheda norma AT_R40 “VIA 

PIAVE” vede l’inserimento di aree contigue e non, utili per meglio definire la 

testata del sistema insediativo dell’area PEEP esistente. 

La previsione del corridoio infrastrutturale, che collega la nuova strada realiz-

zata con l’attuazione dell’area di trasformazione AT_R16 “VIA VESPUCCI” 

con la strada a cul de sac realizzata con l’attuazione della AT_R9 “VIA MAR-

CONI 1”, è stata trasformata in una nuova area di trasformazione schemati-

camente di seguito riportata. Le ragioni della proposta di modifica risiedono 

nella opportunità di dare una concreta alternativa a via Vespucci, che in pro-

spettiva (con la realizzazione anche dell’area di trasformazione AT_R8 “LE 

CASE ROMOLE”) dovrà sostenere un carico di traffico notevolmente supe-

riore a quello attuale e che creerebbe una seria criticità all’incrocio semaforiz-

zato di Via Vespucci con via Marconi. 

Aree di recupero 

Sono state inserite ulteriori aree da sottoporre a recupero per le mutate con-

dizioni intervenute nei cinque anni di vigenza del Regolamento Urbanistico. 

La prima e più urgente da attuare riguarda l’area oggi occupata da opifici 

industriali in parte dismessi che confligge con la realizzazione del sotto-

passo della ferrovia e dello svincolo che metterà in comunicazione via 

Pacinotti con via Marconi. La soluzione prospettata, frutto di una nego-

ziazione fra la proprietà e l’Amministrazione comunale, vede: la demoli-

zione degli edifici esistenti; la loro ricostruzione a parità di capacità edifi-

catoria in un’area contigua di proprietà della Amministrazione comunale; 

la cessione gratuita degli spazi lasciati liberi dalla demolizione per la rea-

lizzazione dello svincolo e la cessione gratuita e sistemazione a piazza e 

verde pubblico delle restanti aree rese libere dalla demolizione, come si 

evince dallo schema di seguito riportato.  

Le frazioni di collina 

Le soluzioni proposte per le frazioni di collina sono tese a ridurre la capacità 

edificatoria complessiva prevista. Solo una parte potrà essere allocata per la 

realizzazione di interventi di nuova edificazione, la restante dovrà essere 

utilizzata per l’acquisizione gratuita di aree per standard attraverso il mecca-

nismo della perequazione urbanistica e trasferita nell’unico luogo atto ad 

accogliere un incremento della edificazione, ovvero il fondovalle. 
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14.1. Analisi della struttura demografica ed economica del comune: 

precisazioni 

(testo a cura di Nomisma) 

 

È opportuno precisare che i dati contenuti nel capitolo 2 “Analisi della 

struttura demografica ed economica del comune” del presente documen-

to (pagg. 11-26) sono riferiti alle ultime rilevazioni di fonte ufficiale dispo-

nibili per il livello comunale al momento della stesura del Rapporto 

(novembre 2008). 

I dati utilizzati hanno permesso di tracciare un quadro accurato del siste-

ma economico locale e di individuarne le caratteristiche e le dinamiche 

principali, offrendo una chiave di lettura utilizzabile anche alla luce delle 

recenti evoluzioni del sistema economico nazionale ed internazionale. 

Pur non essendo possibile rilevare in maniera puntuale gli effetti della 

recessione a livello locale, quindi, appare utile fornire alcuni elementi 

critici di lettura dei più aggiornati dati di livello nazionale. 

I dati della Banca d’Italia evidenziano la significativa contrazione dell’atti-

vità economica in Italia nel 2008, contrazione rilevata dalla caduta del 

PIL (pari all’1%) e dall’ulteriore ampliarsi del ritardo di crescita rispetto al 

resto dell’area dell’euro. Nel primo trimestre del 2009 il quadro economi-

co è ulteriormente peggiorato, facendo segnare un ulteriore diminuzione 

del PIL (oltre -2% rispetto al periodo precedente), anche se alcuni indica-

tori, soprattutto di natura qualitativa, suggeriscono un’attenuazione della 

fase recessiva, con segnali di rallentamento della caduta dell’attività ma-

nifatturiera. L’aumento della disoccupazione è pressoché generalizzato e 

il crescente rischio di disoccupazione ha contribuito alla forte perdita di 

fiducia da parte delle famiglie, che ha raggiunto i minimi storici in molti 

paesi, influenzando pesantemente la spesa per consumi. 

Date le caratteristiche del sistema economico produttivo montevar-

chino e valdarnese, fortemente specializzato nel comparto manifatturie-

ro, è bene specificare che l’Italia, come gli altri paesi in cui è maggior-

mente significativo il peso delle esportazioni sulla domanda aggregata, 

ha subito particolarmente le ripercussioni della recessione globale. La 

consistente diminuzione delle vendite all’estero ha infatti aggravato le 

difficoltà dell’industria nazionale, emerse dapprima in alcuni settori e poi 

estese alla quasi totalità dei comparti. Il calo della domanda estera, inol-

tre, non è stato compensato da quella interna, le cui componenti sono 

caratterizzate da dinamiche lente. 

La Banca d’Italia sottolinea come, ad eccezione del comparto alimentare, 

il calo delle vendite ha riguardato tutti i settori della manifattura ed in par-

ticolare quelli del “made in Italy” (tessile e abbigliamento, cuoio e calzatu-

re, mobili e prodotti in legno) e della meccanica (soprattutto a causa della 

contrazione della domanda per beni di investimento), settori in cui l’eco-

nomia montevarchina e valdarnese risultano fortemente specializzate. 

14. le modifiche introdotte al documento di valutazione 



213    parte quarta 

P
IT

 

P
T

C
P

 

P
S

 

P
A

I 

P
C

C
A

 

indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

            

            

                               

            

            

                    

                    

 

Coerenza interna ed esterna     
Tendenza degli ultimi 5 anni 
dell’indicatore 

 
Livello della qualità 
dell’azione proposta 

 

Richiamo alla 
carta delle 
pagina 
successiva  

 

 Coerente     ▲ 
progressivo miglioramento 
qualitativo dell’indicatore 

 ���� prioritaria    

 Coerenza condizionata     ▼ 
progressivo peggioramento 
qualitativo dell’indicatore 

 ���� secondaria    

 Non coerente     
◄
► 

indifferente variazione 
dell’indicatore 

 ���� conseguente    

 Indifferente     ● 
Variazione 
non rilevabile 

  indifferente    

 

14. le modifiche introdotte al documento di valutazione 

14.2. Valutazione di coerenza con gli strumenti di pianificazione e 

valutazione delle azioni e dei risultati attesi: integrazioni 
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indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

     

Ridefinizione del perimetro dell’AT_R40 “VIA 
PIAVE” al fine di realizzare tra le residenze del 
PEEP e le attrezzature collettive un tessuto 
connettivo fatto di spazi pubblici definiti 

���� 

     

Riduzione dell’indice territoriale (da 0.15 mq/mq 
a 0.10 mq/mq) in tutte le aree di trasformazione 
riconfermate per incentivare le modalità della 
perequazione urbanistica 

���� 

     

▲ 

Aree di trasformazione a 
carattere prevalentemente 
residenziale già previste nel 
Regolamento Urbanistico 

Rapporto indefinito tra 
le parti costruite 
dell’area PEEP e le 
attrezzature collettive 
poste lungo l’Arno 

Incremento obbligatorio dell’indice territoriale 
attraverso il trasferimento di capacità 
edificatoria con le modalità della perequazione 
urbanistica 

���� 

1 

     
Completamento del margine urbano tra l’area 
AT_R16 “VIA VESPUCCI” e via Marconi ���� 

     
Assegnazione di un indice territoriale diffuso di 
0.10 mq/mq ���� 

     

Trasformazioni a 
carattere 
prevalentemente 
residenziale 

▲ 

Aree di trasformazione a 
carattere prevalentemente 
residenziale di nuova 
previsione 

Assenza di un margine 
urbano definito 

Incremento obbligatorio dell’indice territoriale 
attraverso il trasferimento di capacità 
edificatoria con le modalità della perequazione 
urbanistica 

���� 

2 

     
Carenza di 
infrastrutture per la 
mobilità 

Realizzazione di un nuovo tracciato lungo l’Arno 
che dal torrente Dogana prosegua fino al Ponte 
Mocarini in modo da completare il tracciato della 
SR69 e by-passare l’intero abitato urbano del 
fondovalle da Levane all’Ospedale 

���� 3 

     

▲ 
Mobilità carrabile e 
ciclopedonale 

Mancanza di un 
tracciato alternativo a 
via Vespucci 

Realizzazione di un collegamento stradale tra le 
schede norma AT_R9 “VIA MARCONI 1” e 
AT_R16 “VIA VESPUCCI” al fine di creare un 
tracciato carrabile alternativo all’attuale via 
Vespucci 

���� 4 

     
Incremento degli spazi di sosta nei pressi delle 
attrezzature collettive ���� 5 

     

Mobilità e sosta 

▲ 
Sosta e parcheggi 
scambiatori 

Carenza di aree per la 
sosta con finalità 
specifiche 

Incremento degli spazi di sosta su via Marconi ���� 6 

 

14.2.1. UTOE Montevarchi 

14. le modifiche introdotte al documento di valutazione 
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14.2.1. UTOE Montevarchi 
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criticità 
 

azione 
 

     
Estensione della rete principale in modo da 
creare una maglia di distribuzione omogenea 
sul territorio 

���� - 

     

▼ Acquedotto 
Scarsa efficienza della 
rete 

Miglioramento funzionale della rete esistente 
attraverso la realizzazione di allacciamenti alla 
dorsale principale con tubazioni minime DN150 

���� a 

     
Realizzazione di serbatoi per il recupero delle 
acque meteoriche da utilizzare a fini non 
potabili 

���� - 

     

◄
► 

Smaltimento acque 
meteoriche 

Inadeguatezza del 
sistema di raccolta 

Realizzazione di vasche di prima pioggia e 
sistemi idonei per il reintegro della falda ���� - 

     ▲ Smaltimento reflui 
Scarsa efficienza della 
rete 

Realizzazione di una nuova dorsale dal Podere 
Cantone a Via della Costituzione ���� b 

     

Infrastrutture a rete 

▲ Metano 
Insufficenza della rete 
di bassa pressione 

Realizzazione di allacciamento alla rete di 
media pressione e conseguente installazione di 
cabina di trasformazione da media pressione a 
bassa pressione per la distribuzione 

���� c 

     
◄
► 

Pericolosità geomorfologica 
Nessun rilevamento 
significativo 

-  - 

     
Esondazione nelle 
aree urbane 

Realizzazione di opere per il contenimento 
degli effetti delle impermeabilizzazioni ���� - 

     

▲ Pericolosità idraulica 

Esondazione nelle 
aree limitrofe ai centri 
urbani 

Mantenimento della funzione agricola delle 
aree per garantire il naturale deflusso delle 
acque dai corsi d’acqua 

���� - 

     

Aspetti 
geomorfologici, 
idraulici e sismici 

● Pericolosità sismica 
Nessun rilevamento 
significativo 

-  - 

 

14. le modifiche introdotte al documento di valutazione 
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14.2.2. UTOE Levanella 
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criticità 
 

azione 
 

     

Trasformazioni a 
carattere 
prevalentemente 
residenziale 

▲ 

Aree di trasformazione a 
carattere prevalentemente 
residenziale di nuova 
previsione 

Presenza di 
consistenti aree 
connotate da 
condizioni di degrado 
di difficile 
trasformazione 

Incentivazione, attraverso le modalità della 
perequazione urbanistica, del trasferimento di 
capacità edificatoria derivante dalla 
demolizione degli edifici dalle aree degradate 
alle aree deputate ad accoglierla 

���� 1 

     ▲ 
Mobilità carrabile e 
ciclopedonale 

Carenza di 
infrastrutture per la 
mobilità 

Cessione dell’area per la realizzazione della 
rotatoria in località Tre Case al fine di collegare 
via Pacinotti con via Marconi 

���� 2 

     

Mobilità e sosta 

▼ 
Sosta e parcheggi 
scambiatori 

Carenza di aree per la 
sosta con finalità 
specifiche 

Realizzazione di aree di parcheggio lungo via 
Marconi a servizio della nuova residenza e 
dell’edificato esistente 

���� 3 
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14.2.2. UTOE Levanella 

14. le modifiche introdotte al documento di valutazione 
P
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indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

     
Estensione della rete principale in modo da 
creare una maglia di distribuzione omogenea 
sul territorio 

���� - 

     

▼ Acquedotto 
Scarsa efficienza della 
rete 

Miglioramento funzionale della rete esistente 
attraverso la realizzazione di allacciamenti alla 
dorsale principale con tubazioni minime DN150 

���� a 

     
Miglioramento funzionale della rete esistente 
attraverso la realizzazione di allacciamenti alla 
rete principale di dimensioni adeguate 

���� b 

     
Realizzazione di serbatoi per il recupero delle 
acque meteoriche da utilizzare a fini non 
potabili 

���� - 

     
Realizzazione di vasche di prima pioggia e 
sistemi idonei per il reintegro della falda ���� - 

     

◄
► 

Smaltimento acque 
meteoriche 

Inadeguatezza del 
sistema di raccolta 

Adeguamento funzionale delle condotte di 
attraversamento della SR69 in prossimità 
località Tre Case 

���� c 

     ▲ Smaltimento reflui 
Scarsa efficienza della 
rete 

Miglioramento funzionale della rete principale 
esistente attraverso la realizzazione di 
allacciamenti di dimensioni adeguate 

���� - 

     

Infrastrutture a rete 

▲ Metano 
Insufficenza della rete 
di bassa pressione 

Realizzazione di allacciamento alla rete di 
media pressione e conseguente installazione di 
cabina di trasformazione da media pressione a 
bassa pressione per la distribuzione 

���� d 

     
◄
► Pericolosità geomorfologica 

Instabilità dei versanti 
argillosi (movimento 
superficiale) 

Monitoraggio dell’area nei pressi del sottopasso 
Via Pacinotti per i fenomeni attivi presenti ���� e 

     
Esondazione nelle 
aree urbane 

Realizzazione di opere per il contenimento 
degli effetti delle impermeabilizzazioni ���� - 

     

▲ Pericolosità idraulica 

Esondazione nelle 
aree limitrofe ai centri 
urbani 

Mantenimento della funzione agricola delle 
aree per garantire il naturale deflusso delle 
acque dai corsi d’acqua 

���� - 

     

Aspetti 
geomorfologici, 
idraulici e sismici 

● Pericolosità sismica 
Nessun rilevamento 
significativo 

-  - 
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14.2.3. UTOE Ricasoli, Caposelvi, Ventena, Rendola, Mercatale e Moncioni 
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indicatore 
 

criticità 
 

azione 
 

     

Riduzione del carico urbanistico: 
- Ventena, Caposelvi, Rendola, Ricasoli: 
modifica delle AT_R già previste nel 
Regolamento Urbanistico in aree per standard 
con indice da utilizzare con le modalità della 
perequazione urbanistica al fine di realizzare 
eventuali servizi 

���� 1 

     
Riduzione del carico urbanistico: 
- Mercatale: soppressione delle aree per 
standard già previste Regolamento Urbanistico 

���� 2 

 
 

    

     

Trasformazioni a 
carattere 
prevalentemente 
residenziale 

◄
► 

Aree di trasformazione a 
carattere prevalentemente 
residenziale già previste nel 
Regolamento Urbanistico 

Sostenibilità del carico 
urbanistico previsto 

Riduzione del carico urbanistico: 
- Ridefinizione del perimetro dell’AT_R29 
“MONCIONI” al fine di realizzare una 
infrastruttura stradale che collegandosi alla 
strada esistente della lottizzazione “Belvedere” 
consenta di by-passare il nucleo storico della 
frazione; 
- Riduzione dell’indice territoriale (da 0.15 
mq/mq a 0.10 mq/mq). 

���� 3 

     
Carenza di 
infrastrutture stradali 
adeguate 

Realizzazione di una infrastruttura stradale per 
by-passare il nucleo storico della frazione di 
Moncioni; 

���� 4 

     

Mobilità e sosta ▼ 
Mobilità carrabile e 
ciclopedonale – parcheggi 
pubblici  

Carenza di parcheggi 
pubblici 

Realizzazione di piccole aree per la sosta con 
opere di finitura non invasive rispetto al 
contesto 

���� 5 
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15. indicatori predeterminati ai fini del monitoraggio degli effetti  
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15. indicatori predeterminati ai fini del monitoraggio degli effetti  

POPOLAZIONE

56,72

[ab]

[ab/kmq]

[%]

AREE EDIFICATE: CONSUMO DI SUOLO

56,72

[ha]

[%]

[%]

[ha]

[%]

[ha]

[%]

CAPACITA' EDIFICATORIA E PEREQUAZIONE URBANISTICA

56,72

[mq di slu]

[mq di slu]

[mq di slu]

[mq di slu]

[mq di slu]

[mq]

sul totale del territorio comunale
Percentuale delle aree edificate

Percentuale delle aree residenziali edificate

R.U. + 1

Aree residenziali edificate

Popolazione residente   (*)

Densità della popolazione residente

variazione percentuale

sul totale delle aree potenzialmente edificabili

(*)   dato fornito dall’ufficio anagrafe

+ 4

+ 4 + 5R.U. + 1 + 2 + 3

+ 5

Aree edificate

+ 2 + 3

sul totale delle aree potenzialmente edificabili
Percentuale delle aree edificate

Aree produttive edificate

sul totale delle aree potenzialmente edificabili
Percentuale delle aree produttive edificate

derivante dall’attuazione delle AT_R e LL
Capacità edificatoria realizzata residenziale

derivante dall’attuazione delle AT_P
Capacità edificatoria realizzata produttiva

derivante dall’attuazione delle aree di degrado AR
Capacità edificatoria realizzata residenziale

derivante dall’attuazione delle aree di degrado AR
Capacità edificatoria realizzata produttiva

trasferita per effetto della perequazione urbanistica
Capacità edificatoria derivante dalla demolizione di edifici

delle perequazione urbanistica
Superficie di terreno per spazi pubblici ceduti per effetto

R.U. + 1 + 2 + 3

dati forniti da ……….

dati forniti da ……….

+ 4 + 5

INDICATORI PREDETERMINATI AI FINI DEL MONITORAGGIO DEGLI EFFETTI SULLA CITTÀ E IL SISTEMA DEGLI INSEDIAMENTI (1)

momenti della verifica: ogni anno a partire dall’approvazione del Regolamento Urbanistico
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15. indicatori predeterminati ai fini del monitoraggio degli effetti  

STANDARD

56,72

[mq]

[mq/ab]

[mq]

[mq/ab]

[mq]

[mq/ab]

[n.]

[mq]

[mq/ab]

[n.]

[ml]

[ml]

RETI TECNOLOGICHE

56,72

[ml]

[ml]

[ml]

[ml]

[ml]

[n.]

ogni anno a partire dall’approvazione del Regolamento Urbanistico

INDICATORI PREDETERMINATI AI FINI DEL MONITORAGGIO DEGLI EFFETTI SULLA CITTÀ E IL SISTEMA DEGLI INSEDIAMENTI (2)

Spazi di verde pubblico e piazze

momenti della verifica:

Spazi di verde pubblico e piazze per abitante

+ 4 + 5R.U. + 1 + 2 + 3

Spazi per l'istruzione

Spazi per l'istruzione per abitante

Spazi per attrezzature collettive

Spazi per attrezzature collettive per abitante

Numero di auto pro capite

Spazi di parcheggi pubblici

Spazi di parcheggi pubblici per abitante

Posti auto equivalenti

Lunghezza delle piste ciclabili

Lunghezza della rete stradale

del territorio urbanizzato
Estensione della rete fognaria

del territorio urbanizzato
Estensione della rete fognaria “mista”

del territorio urbanizzato
Estensione della rete fognaria “separata”

del territorio urbanizzato
Estensione della rete dell’acquedotto

del territorio urbanizzato
Estensione della rete del gas metano

Numero dei “punti luce” dell’illuminazione pubblica

+ 5

dati forniti da ……….

dati forniti da ……….

R.U. + 1 + 2 + 3 + 4
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15. indicatori predeterminati ai fini del monitoraggio degli effetti  

IMPIANTI DI TELECOMUNICAZIONE

56,72

[n.]

[n.]

RISPARMIO ENERGETICO ED ENERGIE ALTERNATIVE

56,72

[n.]

[mq]

[kW]

[kW]

[kW]

RISPARMIO DELLA RISORSA ACQUA

56,72

[mc]

[mc]

[n.]

INDICATORI PREDETERMINATI AI FINI DEL MONITORAGGIO DEGLI EFFETTI SULLA CITTÀ E IL SISTEMA DEGLI INSEDIAMENTI (3)

momenti della verifica: ogni anno a partire dall’approvazione del Regolamento Urbanistico

+ 4 + 5

+ 4 + 5

dati forniti da ……….

Edifici realizzati con tecniche bioclimatiche 

+ 2 + 3

R.U. + 1 + 2 + 3 + 4 + 5

Numero delle stazioni radio base per la telefonia cellulare

Numero pozzi artesiani realizzati

dati forniti da ……….

R.U. + 1 + 2 + 3

R.U. + 1

e di bioarchitettura per l'efficienza eneretica

Numero di impianti di diffusione radio e televisiva

Estensione dei pannelli installati che utilizzano solare termico

Produzione di energia prodotta da fotovoltaico

Produzione di energia prodotta da impianti a biomasse

a biomassa nel ciclo produttivo ortoflorovivaistico
Produzione di energia prodotta utilizzando impianti 

per uso domestico
Volume delle vasche di accumulo di acqua meteorica

dati forniti da ……….

per uso ortoflorovivaistico
Volume delle vasche di accumulo di acqua meteorica
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15. indicatori predeterminati ai fini del monitoraggio degli effetti  

RIFIUTI URBANI

56,72

[kg]

[kg]

[kg]

[kg]

[kg]

[kg/ab]

[%]

RILEVAMENTO DEI CAMPI ELETTROMAGNETICI

56,72

[----]

RILEVAMENTO DEL CLIMA ACUSTICO

56,72

[----]

RILEVAMENTO DELLA QUALITA' DELL'ARIA

56,72

[----]

momenti della verifica: ogni anno a partire dall’approvazione del Regolamento Urbanistico

INDICATORI PREDETERMINATI AI FINI DEL MONITORAGGIO DEGLI EFFETTI SULLA CITTÀ E IL SISTEMA DEGLI INSEDIAMENTI (4)

R.U. + 1 + 2

……………………….

+ 4 + 5+ 3

+ 4 + 5

R.U. + 1 + 2

……………………….

+ 3

+ 4 + 5

……………………….

R.U. + 1 + 2 + 3

R.U. + 1 + 2 + 3 + 4 + 5

Rifiuti urbani totali

Rifiuti urbani pro capite

Rifiuti urbani indifferenziati

Rifiuti urbani indifferenziati pro capite

Rifiuti urbani differenziati totali

Rifiuti urbani differenziati pro capite

Incidenza della raccolta differenziata

dati forniti da ……….

dati forniti da ……….

dati forniti da ……….

dati forniti da ……….
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15. indicatori predeterminati ai fini del monitoraggio degli effetti  

AREE PER L'AGRICOLTURA E AREE DI TUTELA AMBIENTALE

56,72

[ha]

[ha]

[ha]

[ha]

[%]

L'ATTIVITA' AGRICOLA E LA RESIDENZA

56,72

[n.]

[mq di slu]

[mq di slu]

[mq di slu]

[mq di slu]

momenti della verifica: ogni anno a partire dall’approvazione del Regolamento Urbanistico

INDICATORI PREDETERMINATI AI FINI DEL MONITORAGGIO DEGLI EFFETTI SUL TERRITORIO AGRICOLO

momenti della verifica: ad ogni modifica che incide sulle tavole n.5. e n.25 del Piano Strutturale

Superficie delle aree agricole coltivate   (*)

Superficie delle aree boschive   (*)

Superficie delle aree protette   (**)

Percentuale delle aree boschive

Superficie delle aree agricole   (*)

P.S.

Numero dei P.A.P.M.A.A. attivati

(*)   dato ricavato dalla tavola n.5."Uso del suolo" scala 1:10.000  del Piano Strutturale

(**)   dato ricavato dalla tavola n.25."Vincoli sovraordinati" scala 1:10.000  del Piano Strutturale

sul totale delle aree agricole

R.U. + 1 + 2 + 3 + 4 + 5

Capacità edificatoria realizzata per la residenza agricola

Capacità edificatoria realizzata per l’attività agricola

degli edifici agricoli
Capacità edificatoria derivante dal cambio di destinazione 

dati forniti da ……….

con cambio di destinazione d'uso
Capacità edificatoria derivante dalle sostituzione edilizia 
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15. indicatori predeterminati ai fini del monitoraggio degli effetti  

LE PERICOLOSITA'

56,72

[ha]

[%]

[ha]

[%]

[ha]

[%]

INDICATORI PREDETERMINATI AI FINI DEL MONITORAGGIO DEGLI EFFETTI SUL SUOLO E SOTTOSUOLO

al momento del collaudo delle Opere di messa in sicurezza del versante della Ginestra

al momento del collaudo della Cassa di espansione sul Borro Valdilago

al momento del collaudo della Cassa di espansione sul Borro della Dogana

al momento del collaudo della Cassa di espansione sul Borro del Giglio

Percentuale delle aree sottoposte

(***)   dato ricavato dalla tavola della pericolosità sismica

a pericolosità geomorfologica

Percentuale delle aree sottoposte

(4)P.S.

Superficie delle aree sottoposte   (*)

(1) (2) (3)

a pericolosità geomorfologica sul totale del territorio

a pericolosità idraulica 

a pericolosità idraulica sul totale del territorio

Superficie delle aree sottoposte   (***)

Superficie delle aree sottoposte   (**)

a pericolosità sismica

(**)   dato ricavato dalla tavola della pericolosità idraulica

Percentuale delle aree sottoposte
a pericolosità sismica sul totale del territorio

(*)   dato ricavato dalla tavola della pericolosità geomorfologica

(1)momenti della verifica:

(2)

(3)

(4)
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15. indicatori predeterminati ai fini del monitoraggio degli effetti  

RILEVAMENTO SUI FLUSSI DI TRAFFICO

56,72

[n.]

[n.]

[n.]

[n.]

[n.]

RILEVAMENTO DELLA QUALITA' DELL'ARIA

56,72

[µg/mc]

[µg/mc]

[µg/mc]

[mg/mc]

[ppm]

[µg/mc]

[µg/mc]

dopo la realizzazione dell’asse viario che by-passa  il nucleo urbano di Levane

(1)

(2)

dopo la realizzazione della variante alla SR69 e del nuovo ponte sull’Arno

dopo la realizzazione dell’asse viario tra via del Camminlungo e via Piave 

dopo la realizzazione dell’asse viario tra via Piave e il ponte Mocarini

dopo la realizzazione dell’asse viario tra loc. Tre Case e loc. Palezzetto

INDICATORI PREDETERMINATI AI FINI DEL MONITORAGGIO DEGLI EFFETTI SULLA MOBILITA' E SULLA QUALITA' DELL'ARIA

Piombo (Pb)

Benzene (C6H6)

Passagi auto Piazzale Europa

Passaggi auto Piazza Garibaldi

Passaggi auto Viale Diaz - Via Gorizia

Passaggi auto Via Marconi - Via della Pergola

Biossido di azoto (NO2)

R.U. (1) (2) (3) (4) (5)

Biossido di zolfo (SO2)

Ozono (O3)

Monossido di carbonio (CO)

Particolato sospeso fine (PM10)

dati forniti da ……….

dati forniti da ……………………….

(4) (5)R.U. (1) (2) (3)

Passaggi auto Piazza Dante

momenti della verifica:

(4)

(3)

(5)
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16. la relazione di sintesi 

16. la relazione di sintesi 

 

16.1. Considerazioni sulle questione emerse nel processo di ascolto 

 

16.1.1. Lo sviluppo prefigurato: aree di trasformazione – aree di recupero 

Partendo dal quadro generale dello sviluppo a carattere residenziale, 

che conferma in massima parte quanto già previsto nel Piano Strutturale 

e nel primo Regolamento Urbanistico, e dalle modifiche proposte sulla 

base del variato quadro conoscitivo di riferimento, appare importante 

prima di tutto chiarire che le direttrici dello sviluppo previsto non hanno 

subito sostanziali mutamenti, in virtù di una serie di considerazioni già 

fatte a suo tempo nel Piano Strutturale del 2002, che possono essere 

sinteticamente riassunte in un unico concetto, ovvero l’impossibili-

tà di aprire, in questo momento, altre direttrici di sviluppo. Dovendo 

e volendo escludere il territorio collinare; volendo mantenere l’orto-

florovivaismo come attività produttiva importante per l’economia 

montevarchina nell’area compresa tra Levanella e il torrente Doga-

na; dovendo escludere l’area della Chiantigiana definita “fondovalle 

stretto” nel Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale e in 

quanto tale soggetta a tutela paesaggistica, è evidente l’impossibili-

tà di aprire nuovi fronti per l’edificazione. Per quanto concerne la pro-

posta, avanzata da parte di alcuni cittadini, di inserire la nuova edificazio-

ne residenziale nell’area Nord, quale unica nuova direttrice di sviluppo, si 

nutre qualche perplessità dovuta alla invasiva presenza dell’area PIP (in 

corso di realizzazione) che ha connotato in maniera decisa questa parte 

della città. Comunque il dibattito è ancora aperto e demandato al cosiddet-

to “progetto complesso” (cfr. pag. 235 “giù le mani dal Brilli Peri”). L’even-

tuale accoglimento della alternativa proposta potrà essere dunque oggetto 

dello studio di fattibilità propedeutico alle scelte pianificatorie definitive. 

Da queste considerazioni di carattere generale, afferenti tipicamente la 

programmazione contenuta nel Piano Strutturale, ne discende la risposta 

alle numerose domande di inserimento di nuove aree edificabili che, a 

macchia di leopardo, interessano varie parti del territorio sia di fondovalle 

che di collina. E’ del tutto palese che le istanze presentate tese ad inseri-

re nuove aree edificabili non trovano risposta nella fase di valutazione, 

né troveranno risposta nella variante al Piano Strutturale ed al Regola-

mento Urbanistico in fase di redazione. 

Rimanendo nell’ambito delle richieste di inserimento di nuove aree edifi-

cabili, per quanto concerne i lotti liberi, ovvero quella edificazione di 

completamento che intende saturare il tessuto edilizio esistente, stante le 

condizioni imprescindibili (di essere ubicati in area urbanizzata e di affac-

ciare su una strada pubblica), le numerose istanze sono state prese in 

considerazione tentando di dare, a parità di condizioni, risposta positiva, 

fermo restando la verifica complessiva del dimensionamento massimo 
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affidato alla residenza contenuto nel Piano Strutturale e non modificato 

nella proposta di variante. 

Per concludere la riflessione sul tema generale dello sviluppo residenzia-

le, merita una riflessione la proposta di abbassare l’indice da 0,15 mq/mq 

a 0,10 mq/mq, contestata in uno dei contributi al documento di valutazio-

ne presentato: l’abbassamento dell’indice e l’imposizione di acquisire 

ulteriore capacità edificatoria in trasferimento “equivale ad eliminare i 

margini economici per garantire il successo economico degli interventi 

ovvero a produrre un ulteriore incremento dei prezzi di vendita”. L’analisi 

effettuata mette insieme una serie di fattori economici omettendo di con-

siderare un importante elemento di correzione, ovvero la rendita fondia-

ria. L’operazione, che la variante tenta di mettere in moto, non è 

fondata sulla volontà di abbassare la rendita fondiaria (anche se 

l’Amministrazione Comunale ha più volte manifestato la necessità 

di procedere in questa direzione), bensì su quella di favorire il tra-

sferimento di capacità edificatoria dalle aree degradate verso le 

aree di trasformazione, creando una sinergia fra vecchio e nuovo 

utile per la realizzazione di insediamenti dotati di standard adeguati, 

con un elevato livello di vivibilità. Il successo economico della opera-

zione immobiliare dipende ovviamente da diversi fattori, ma se il terreno 

viene acquistato sulla base della effettiva capacità edificatoria sviluppata, 

gli addendi della somma non cambiano. E’ pur vero che l’abbassamento 

dell’indice potrebbe indurre un’inerzia da parte dei proprietari dei terreni, 

tendenti ad attendere tempi migliori, atteggiamento probabile in soggetti 

che sanno già di avere una rendita di posizione assicurata. Per questo 

motivo al fine di non inficiare una rapida attuazione delle aree di 

recupero, obiettivo prioritario della amministrazione, verrà istituito 

il registro dei crediti edilizi quale strumento di ulteriore agevolazio-

ne del trasferimento di capacità edificatoria. Nella sostanza l’obietti-

vo che si intende raggiungere con questa operazione è l’eliminazio-

ne delle aree degradate che creano alla città non pochi problemi, 

lasciando sullo sfondo la nuova edificazione che può attuarsi anche 

nel lungo periodo. 

Per quanto concerne l’antitetica richiesta di individuare aree a bassa 

densità abitativa, prevedendo un indice inferiore allo 0,20 mq/mq, essa 

appare in controtendenza rispetto alle direttive regionali che raccoman-

dano un limitato consumo di suolo. L’obiettivo, nei limiti di un corretto 

equilibrio degli insediamenti, è quello di densificare le parti costruite a 

favore di un più articolato sistema di spazi pubblici. Ciò non toglie che 

all’interno dei comparti edificatori possano essere riservate delle aree per 

la realizzazione di ville vere e proprie costruite su lotti ampi, con un rap-

porto di copertura e un indice molto bassi, perdendo quota parte della 

capacità edificatoria assegnata a favore della esclusività di un manufatto 

dedicato a una committenza limitata o andando a caricare gli altri lotti di 
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maggiore capacità edificatoria. 

Per quanto concerne l’inserimento di altre aree edificabili con una di-

versa destinazione urbanistica (produttiva, direzionale, commercia-

le, ecc.) preme ribadire il concetto già espresso per le aree a destinazio-

ne residenziale. Anche per la destinazione produttiva viene mantenuto, 

nella sostanza, quanto programmato nel Piano Strutturale ad eccezione 

della modifica proposta nella frazione di Levane, che vede la trasforma-

zione di un’area a destinazione produttiva in area residenziale. Si tiene ad 

evidenziare nuovamente l’inerzia rilevata nel quinquennio nella attuazione 

di queste aree dovuta a fattori endogeni (la realizzazione di aree PIP) e 

probabilmente a fattori esogeni (crisi economica internazionale) che con-

fermano la non necessità di aprire nuovi fronti in questa direzione. 

 

“Giù le mani dal Brilli Peri” 

Il proposto spostamento dello stadio ha acceso il dibattito sull’opportunità di una 

nuova localizzazione, ma anche, e soprattutto, sull’utilizzo finale dello spazio la-

sciato libero dallo stadio. Tralasciando in questo paragrafo di discutere sulla ne-

cessità o meno di questo spostamento su cui sono state raccolte opinioni antiteti-

che, preme spiegare in maniera più dettagliata il processo che l’Amministrazione 

intende avviare. Partendo dal presupposto che lo stadio per: 

− la sua localizzazione; 

− gli elevati costi di manutenzione;  

− la totale inadeguatezza ai nuovi principi di sicurezza; 

− la conseguente riduzione della potenzialità di utilizzo; 

prima o poi dovrà essere spostato, è dovere della Amministrazione provare ad 

ipotizzare le modalità attraverso le quali possa essere messa in atto questo tipo di 

operazione. Da qui l’idea del PROGETTO COMPLESSO. Che cosa si intende per 

“progetto complesso”? La tecnica urbanistica tradizionale ha a disposizione due 

grandi insiemi di modalità attuative. Quelle che operano sul territorio attraverso la 

disciplina ordinaria, che gestisce gli interventi più minuti di carattere edilizio e 

quelle che operano attraverso la disciplina straordinaria che individua aree di 

trasformazione che si attueranno attraverso strumenti di dettaglio (piani attuativi), 

perché necessitano, per la loro complessità, di ulteriori approfondimenti. Il proget-

to complesso non sta certamente nel primo gruppo, ma neanche nel secondo, 

perché si tratta di una operazione che deve mettere in equilibrio molti elementi, 

non ultimo quello economico.  

L’Amministrazione ha cercato di delineare un percorso mettendo in gioco alcune 

aree che potrebbero concorrere a tenere insieme un’ operazione che ha, nella 

predisposizione di un piano di fattibilità economico finanziaria, un fattore impre-

scindibile. Le aree che il comune ritiene in questa fase di poter portare “in dote” 

sono senz’altro: l’area dove è localizzato lo stadio “Brilli Peri” e l’area di Montevar-

chi nord, il cui sviluppo ipotizzato dovrebbe concorrere a sostenere l’operazione di 

realizzazione del nuovo stadio e delle relative infrastrutture. 

Il profilo delineato non è certo sufficiente a garantire il successo dell’operazione. 

Per questo motivo mentre verrà esplicitato nel Piano Strutturale l’obiettivo che 

l’Amministrazione si è posta modificando conseguentemente i sistemi caratteriz-

zanti quell’area, nessuna previsione specifica verrà fatta nel Regolamento Urbani-
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stico, in attesa che venga attivato uno studio di fattibilità prima e un successivo 

progetto di dettaglio, il tutto da concertarsi con i cittadini e con gli operatori econo-

mici. In questa fase dunque lo stadio rimarrà tale e l’area di Montevarchi nord 

rimarrà in attesa che i tempi della proposta diventino maturi e siano stati fatti i 

necessari approfondimenti. Proprio su questo punto interessante è il confronto 

che si è aperto con i comuni contermini. Per conoscere i dettagli si veda il para-

grafo “Le istituzioni ne parlano”. 

 

16.1.2. Le frazioni di collina: lo sviluppo prefigurato – le AT_R e le AR  

Un lungo, dettagliato e circostanziato contributo pervenuto riguarda il 

recupero di un’azienda zootecnica dismessa nei pressi della frazione 

di Caposelvi. Le obiezioni avanzate sono tutte quante condivisibili: resta 

il fatto che l’Amministrazione si trova di fronte ad un problema di caratte-

re generale che non riguarda il solo intervento di recupero, ma la consi-

stente eredità del PRG previgente, rivista e ridimensionata nel Regola-

mento Urbanistico, che prevedeva uno sviluppo sostanziale delle frazioni 

di collina. 

L’argomento è tanto complesso da essere rimasto privo di una proposta 

concreta nel documento di valutazione intermedia presentato, pur con la 

certezza di dover quanto meno ridurre, se non cancellare, le precedenti 

previsioni. 

Ogni frazione ha una storia urbanistica a sé stante, che analizzata nel 

dettaglio conduce a soluzioni diverse tutte tese a ridurre e a delocalizza-

re, attraverso il meccanismo della perequazione, la capacità edificatoria 

nell’unico luogo atto ad accogliere un incremento della edificazione, ov-

vero il fondovalle. 

L’indirizzo emerso in maniera trasversale nel dibattito è chiaramente 

volto a preservare il paesaggio collinare, individuandone precisa-

mente il ruolo e il valore identitario nel territorio del comune, fattore 

che denota una crescita della consapevolezza da parte di tutti i cittadini 

della necessità di sottoporre il paesaggio ad attente forme di tutela. L’e-

sperienza, anche recente, ha dimostrato che la realizzazione di nuovi 

insediamenti ai margini delle frazioni collinari non ha portato né la 

rivitalizzazione auspicata, né un valore aggiunto in termini di infra-

strutture migliorative della condizione attuale delle frazioni. Questa 

riflessione ha condotto l’Amministrazione a proporre una soluzione omo-

genea per tutte le frazioni dove erano previsti interventi di trasformazione 

al margine dell’edificato, prevedendo una capacità edificatoria ridotta da 

trasferire nella sua totalità, ovvero prevedendo un indice territoriale 0.05 

mq/mq e la conseguente cessione gratuita del terreno all’ Amministrazio-

ne Comunale, per la eventuale realizzazione di servizi. Fa eccezione la 

frazione di Mercatale dove le aree edificabili già previste sono state rea-

lizzate o sono in corso di realizzazione, che vede la riconfigurazione del 

perimetro del centro abitato della frazione eliminando le aree che nel 

Regolamento Urbanistico erano destinate alla perequazione con indice 

16. la relazione di sintesi 
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0.05 mq/mq. Fa eccezione anche Moncioni, dove permane un’area di 

trasformazione a destinazione residenziale (con indice ridotto a 0.10 mq/

mq) quale completamento dell’insediamento recentemente realizzato 

denominato “lottizzazione Belvedere”, con l’obiettivo specifico di realiz-

zare una viabilità alternativa a quella esistente indispensabile per 

bypassare l’abitato della frazione, non accogliendo la richiesta, più 

volte reiterata, di prevedere il completamento del nucleo storico di Mon-

cioni stante il vincolo di natura paesaggistica introdotto con il PTCP e 

mai modificato. 

Pur modificando le previsioni della frazione di Caposelvi secondo le mo-

dalità sopradescritte, è necessario fare un ragionamento a parte per 

quanto riguarda il recupero dell’area dismessa. Sebbene si riconosca 

la legittimità e correttezza delle osservazioni contenute nel contributo 

inoltrato dalle associazioni ambientaliste al riguardo, viene proposta per 

questa tipologia di trasformazioni (2 nel territorio collinare, una nel fondo-

valle), analogamente a quanto previsto nelle aree di recupero interne al 

tessuto urbano, la delocalizzazione di una quota parte del patrimonio 

immobiliare esistente con la ricostruzione, nel luogo occupato dai 

manufatti dismessi, (non andando ad invadere superfici vergini) della 

restante capacità edificatoria (slu). La trasformazione sarà ovviamente 

condizionata al raggiungimento di un efficiente sistema infrastrutturale 

(viabilità, reti ecc) e alla scelta di tipologie insediative “che non siano 

riferibili alle lottizzazioni a scopo edificatorio destinate alle residenze ur-

bane” (PIT), costituendo al contempo la concreta occasione di recupera-

re un’area che attualmente verte in un avanzato stato di degrado. 

 

16.1.3. La disciplina per la gestione degli insediamenti esistenti 

Molte sono le richieste che attengono alla disciplina ordinaria del Re-

golamento Urbanistico e che avanzano la proposta di modificare la 

classificazione di un immobile e/o il tipo di intervento che, tradotto nel 

linguaggio più prettamente tecnico, significa passaggio da un tessuto ad 

un altro o più semplicemente modifica del tipo di intervento. Il maggior 

numero di istanze tratta il passaggio dal tipo di intervento Ristrutturazio-

ne edilizia di tipo 1 (Re1) a Ristrutturazione edilizia di tipo 2 (Re2) con 

l’obiettivo di ottenere la possibilità di intervenire più pesantemente sull’e-

dificio: rialzando il sottotetto fino a 120 cm; ampliando la costruzione 

esistente con locali accessori fino ad una superficie massima di 9 mq; 

accedendo all’ampliamento una tantum di 30 mq per ogni unità immobi-

liare; e alla sua totale demolizione e ricostruzione in altro luogo. 

Su questo punto, che tocca in maniera diretta il cittadino e la propria abi-

tazione, occorre fare alcune precisazioni. 

Prima di tutto la Variante, di cui è in corso la valutazione integrata, non 

prende in considerazione i contenuti di carattere ordinario del Regola-

mento Urbanistico che non sono soggetti a decadenza. Viene quindi 
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mantenuta la classificazione operata cinque anni fa nella sua sostanza, 

ovvero nel riconoscimento per quegli edifici a cui è stato attribuito il tipo 

di intervento Ristrutturazione edilizia di tipo 1 (Re1) un valore testimonia-

le storico importante da mantenere nell’ambito del patrimonio edilizio 

della città di Montevarchi. Di norma, gli edifici soggetti alla ristrutturazio-

ne edilizia più soft sono edifici in muratura realizzati fra le due guerre o 

edifici degli anni ’50 e ’60 con struttura in cemento armato, che per i loro 

caratteri compositivi rappresentano esempi interessanti di quel periodo 

che può essere ormai definito storico. 

Pur permanendo dunque l’approccio metodologico originario, le richieste 

presentate sono state analizzate nell’ottica di far emergere eventuali 

errori di valutazione: l’accoglimento delle istanze che rilevano tali errori 

saranno, nel caso, contenute nel Regolamento Urbanistico. 

 

16.1.4. Precisazioni sull’applicazione dell’art.55 della L.R.1/2005 

In uno dei contributi pervenuti viene sollevata una questione di carattere 

giuridico circa la data di decadenza delle previsioni delle aree soggette a 

piano attuativo. La decadenza della previsione urbanistica dopo cinque 

anni dal suo inserimento è disciplinata dall’art.55 comma 5 della L.R. 

1/2005 che recita: “le previsioni di cui al comma 4 ed i conseguenti vinco-

li preordinati alla espropriazione sono dimensionati sulla base del quadro 

previsionale strategico per cinque anni successivi alla loro approvazione, 

perdono efficacia nel caso in cui, alla scadenza del quinquennio dalla 

approvazione del regolamento o dalla modifica che li contempla, non 

siano stati approvati i conseguenti piani attuativi o progetti esecutivi”. Il 

comma 6 continua specificando: “Nei casi in cui il regolamento urbanisti-

co preveda la possibilità di piani attuativi di iniziativa privata, la perdita di 

efficacia di cui al comma 5 si verifica allorché entro cinque anni non sia 

stata stipulata la relativa convenzione ovvero i proponenti non abbia-

no formato un valido atto unilaterale d’obbligo a favore del comune”. 

L’eccezione che viene sollevata riguarda una variante normativa 

(Variante n.9 al Regolamento Urbanistico approvata con Delibera del 

C.C. n.32 del 30.03.2006) diretta ad applicare un correttivo alla modalità 

attuativa di alcune aree di trasformazione, senza nulla aggiungere alla 

previsione originaria già presente nel Regolamento Urbanistico approva-

to nel gennaio 2004. Le aree di trasformazione in questione erano disci-

plinate da “schede norma” in cui era palesemente individuata una capa-

cità edificatoria massima derivante dall’indice territoriale assegnato 

nonché una capacità edificatoria aggiuntiva derivante dal meccanismo 

della perequazione urbanistica, integrabile facoltativamente. L’urbanisti-

ca si esprime sempre con parametri massimi, il parametro massimo 

dunque in questo caso è costituito dalla sommatoria di due capacità 

edificatorie, una espressa dal terreno, l’altra acquisita per trasferimento 

attraverso la perequazione urbanistica. La previsione era dunque e-

16. la relazione di sintesi 



239    parte quinta 

spressa nella sua totalità, pur lasciando libero l’operatore di attuare la 

previsione utilizzando il parametro massimo consentito, ovvero potendo 

lo stesso rinunciare alla capacità edificatoria o a parte di essa esito della 

perequazione. A seguito della approvazione della Variante n.9 si è 

reso obbligatorio il meccanismo perequativo modificando quindi 

esclusivamente la modalità attuativa, non l’aspetto conformativo 

dello strumento. 

 

16.2. I temi portanti del dibattito 

Come si evince dai paragrafi precedenti, il confronto con i cittadini con-

dotto su più fronti ha portato risultati assolutamente interessanti e stimo-

lanti, facendo emergere in maniera chiara la posizione su alcuni temi 

chiave della variante e più in generale sullo sviluppo futuro della città 

di Montevarchi. In questo paragrafo si intendono riassumere i principali 

temi emersi nel dibattito, ripercorrendo il processo di ascolto svolto atti-

vando varie forme di partecipazione, come evidenziato nel report dei 

paragrafi precedenti.  

 

BASTA CON LA CEMENTIFICAZIONE 

Uno dei temi più sentiti e più “urlati”, che ha infiammato il dibattito, riguar-

da la realizzazione di nuovi insediamenti residenziali. I cittadini hanno 

chiaramente espresso il concetto che non occorre più espandere la città, 

ma la città deve essere dotata di nuovi servizi, in particolare verde pub-

blico e attrezzature per lo sport dei quali si lamenta la mancanza. 

La contestazione prende spunto dalla proposta di spostamento dello 

stadio, al posto del quale l’Amministrazione propone di realizzare nuovi 

alloggi per sostenere l’operazione, molto onerosa, di demolizione e rico-

struzione dell’impianto. 

Gli organi di stampa riportano in più articoli la posizione netta assunta dai 

cittadini in alcune assemblee pubbliche su questo argomento. Riassu-

mendo poi, quanto emerso nel blog e nelle interviste agli stakeholders si 

possono individuare posizioni diversificate. Si passa infatti dalla opposi-

zione tout court allo spostamento dello stadio della tifoseria, a posizioni 

meno drastiche che ritengono opportuno lo spostamento dello stadio, ma 

sostengono che l’area lasciata libera debba essere utilizzata per dotare 

la città di nuove attrezzature sportive. 

La sostanza del messaggio è comunque costruire meno, costruire 

meglio, aumentando la dotazione di servizi in particolare verde pub-

blico e attrezzature per lo sport. 

La proposta di variante risponde a queste sollecitazioni. In via gene-

rale abbassando l’indice territoriale delle aree di trasformazione da 

0.15 mq/mq a 0.10 mq/mq che, tradotto in termini assoluti, significa 

“costruire meno” con l’obiettivo di non favorire edilizia a bassa den-

sità abitativa, che implica uno sfruttamento massivo della risorsa 
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territorio per offrire pochi nuovi alloggi, ma nello stesso tempo di 

agevolare il meccanismo perequativo per incentivare il recupero 

delle aree degradate. 

Per quanto concerne l’area specifica dello stadio sulla quale si è 

incentrato il dibattito, l’Amministrazione ha ritenuto opportuno, in 

questa fase, demandare ogni previsione possibile su quell’area a 

uno studio più approfondito che lega l’operazione spostamento 

dello stadio alle sorti dell’area di Montevarchi nord, oggetto di una 

futura pianificazione coordinata con i comuni di San Giovanni e 

Terranuova Bracciolini come meglio descritto al paragrafo “Giù le 

mani dal Brilli Peri”. 

 

SALVAGUARDIAMO IL PAESAGGIO COLLINARE 

Il dibattito ha messo in risalto il tema della salvaguardia del paesaggio, 

inteso non solo come elemento di pregio e di valore comune, ma anche 

come elemento identitario e di appartenenza. Il tema, affrontato a più 

livelli (contributo delle associazioni ambientaliste su un intervento specifi-

co), è emerso soprattutto nelle assemblee che si sono svolte nelle frazio-

ni di collina dove è stata condivisa la necessità di ridurre in maniera deci-

sa le previsioni di espansione mutuate dal vecchio PRG che il Regola-

mento Urbanistico aveva già parzialmente ridotto nel 2004, sia per una 

maggiore consapevolezza raggiunta intorno a questo tema, sia per le 

direttive del Piano di Coordinamento Territoriale Provinciale e del Piano 

di Indirizzo Territoriale. 

Ne discende una proposta di riduzione e delocalizzazione della ca-

pacità edificatoria come meglio descritta al paragrafo 16.1.2. 

 

TUTELIAMO IL CENTRO STORICO 

Un altro degli argomenti sollevato in più occasioni riguarda il centro stori-

co avvertito come uno dei problemi più urgenti da risolvere. Le problema-

tiche rilevate sono molteplici e di diverso ordine, dalla “perdita di vivibi-

lità” ai problemi di integrazione con la popolazione di origine extra-

comunitaria, alla viabilità. Viene evidenziata la necessità di intervenire 

con misure straordinarie che incentivino il ritorno nel centro storico di 

residenti, di attività commerciali, studi professionali per avviare il proces-

so di recupero fortemente auspicato. 

 

L’AREA DI MONTEVARCHI NORD 

Nel dibattito è emerso in maniera chiara il riconoscimento dell’elevato 

potenziale dell’area di Montevarchi nord come nodo strategico per il 

Valdarno e non solo per il Comune di Montevarchi. 

I suggerimenti convergono sull’ipotesi di farne un’area dedicata all’inse-

diamento di attività commerciali di pregio e più in generale di attività ter-

ziarie, rispondendo tra l’altro ad una delle principali necessità individuate 
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per il sistema economico valdarnese, che è quella di una maggiore ter-

ziarizzazione a fronte di performance non brillanti dei più tradizionali set-

tori manifatturieri.  

Come detto al paragrafo 13.5. “Le istituzioni ne parlano” la definizione 

del futuro di questa area non può prescindere dalla pianificazione di un 

sistema infrastrutturale e dalla ricerca di una pianificazione condivisa con 

i Comuni di San Giovanni e Terranuova Bracciolini. 

Il sistema di fondovalle, nell’area di contatto fra i tre comuni, neces-

sita di uno studio approfondito che, a partire da una analisi delle 

condizioni e delle criticità attuali, possa sviluppare una proposta 

sostenibile e coordinata che trovi collocazione negli strumenti urba-

nistici di ciascun comune. 

 

LA MOBILITÀ 

Per quanto concerne il problema della mobilità, argomento che interessa 

molto da vicino i cittadini, la proposta contenuta nella variante che riguar-

da più interventi, è stata accolta come ipotesi adeguata di risoluzione 

all’arretratezza strutturale che riguarda, nello specifico, il fondovalle da 

Montevarchi a Levane. 

La razionalizzazione della viabilità è individuata come intervento centrale 

per Montevarchi e per il Valdarno in generale, sia per aumentare l’attratti-

vità dell’area nei confronti di imprese ed investitori, sia per accrescerne 

la vivibilità. 

Attenzione particolare è stata posta sul tracciato che dal previsto 

ponte sul Dogana raggiunge l’ospedale, superando lo svincolo del 

ponte Mocarini. Sul completamento di questa nuova infrastruttura è e-

mersa, da un lato, la necessità che il tracciato, e non solo il corridoio 

infrastrutturale, sia presente nel Piano Strutturale in modo da sancire in 

maniera concreta l’importanza di questo asse stradale per il futuro di 

Montevarchi (cfr. par. 13.3.2. Il blog: domande e risposte), dall’altro viene 

messa in evidenza la necessità di intervenire con sistemazioni che curino 

l’inserimento ambientale del manufatto (tratti in trincea, terrapieni e siste-

mazioni a verde). 

 

16.3. Gli esiti del processo di partecipazione  

Pare opportuno, quale conclusione del processo descritto in questo do-

cumento, provare a far emergere il senso di questa operazione che il 

Comune di Montevarchi ha messo a punto, per la prima volta, in occasio-

ne della variante al Piano Strutturale ed al Regolamento Urbanistico in 

virtù della nuova legislazione sia nazionale che regionale recentemente 

intervenuta in materia di valutazione integrata e di valutazione ambienta-

le strategica (Regolamento regionale n.4/R/2007, D.Lgs.4/2008). 

L’Amministrazione Comunale ha inteso, attraverso varie forme di co-

municazione/partecipazione, coinvolgere nel processo un numero 
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quanto più ampio di cittadini, sia singoli che organizzati, ricorrendo a 

forme tradizionali (le assemblee pubbliche, gli incontri con le associazioni 

di categoria, culturali ecc) e forme del tutto nuove soprattutto applicate 

alla pianificazione (interviste, focus group, blog). 

Contestualmente si è svolto anche un processo di approfondimento 

tecnico sulla proposta di variante che ha visto coinvolte “le autorità com-

petenti in materia ambientale” e gli enti gestori dei servizi. 

 

Il processo di ascolto, che ha avuto inizio all’indomani della pubblicazio-

ne del documento di Valutazione intermedia/ Rapporto ambientale preli-

minare (Del.C.C. n.47 del 29.05.2009), si è chiuso con i focus group che 

si sono svolti all’inizio di settembre. 

E’ interessante, prima di affrontare nel merito gli esiti del percorso parte-

cipativo, offrire un quadro riassuntivo della risposta dei cittadini, singoli e 

organizzati, alla sollecitazione mediata e non della Amministrazione Co-

munale: 

− si sono svolte nel capoluogo e nelle frazioni sette assemblee pubbli-

che che hanno visto la partecipazione di circa 275 persone;  

− sono state invitate 16 associazioni di categoria, 6 sono intervenute; 

− sono state invitate 14 fra associazioni culturali, ambientaliste ecc, 

nessuna è intervenuta; 

− sono stati invitati gli ordini e i collegi professionali: è intervenuto 

solo il collegio dei geometri della Provincia di Arezzo con 1 consi-

gliere delegato, sono intervenuti 3 geometri e 1 ingegnere, liberi pro-

fessionisti oltre che 1 rappresentante SICET – CISL;  

− hanno partecipato al focus group 23 cittadini su 30 invitati; 

− sono stati intervistati 9 stakeholders; 

− sono pervenuti 9 contributi sul Blog da parte di 3 cittadini e 1 con-

sigliere comunale; 

− i “lettori” dei vari documenti di Valutazione intermedia/ Rapporto am-

bientale preliminare pubblicati sul sito sono stati circa 15000; 

− sono stati pubblicati 17 articoli sulle testate locali. 

Preme sottolineare che l’esperienza del focus group svoltasi a Montevar-

chi è stata oggetto di una comunicazione dal titolo “Comunicare l’urba-

nistica, rappresentare e intervenire nel territorio”, da parte dell’asso-

ciazione culturale artway of thinking al Convegno INU “Il piano al tempo 

della crisi” (Verona, Palazzo della Ragione 23 settembre 02 ottobre 

2009). 

 

Si può affermare, dunque, che vi sia stato un confronto con la cittadinan-

za che ha visto emergere alcuni temi ricorrenti e che ha visto i cittadini 

assumere consapevolezza rispetto alla complessità della pianifica-

zione. Nel report viene più volte sottolineata dai cittadini la difficoltà di 
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comprendere il linguaggio dell’urbanistica, linguaggio che purtroppo ri-

specchia la complessità degli strumenti che oggi, più di prima, rappre-

sentano la sintesi di molteplici discipline (urbanistica, ambientale, pae-

saggistica ecc.), tradotta in troppe regole esito di normative generali e di 

settore.  

 

L’Amministrazione Comunale si è adoperata per attivare differenziate 

modalità di comunicazione/ partecipazione che in alcuni casi, purtroppo 

non in tutti, hanno permesso di superare la difficoltà iniziale di approccio 

alla materia.  

 

Provando a sintetizzare per punti l’intero processo nei passaggi più sa-

lienti si potrebbe affermare che i cittadini: 

− hanno apprezzato, anche se con qualche riserva di scetticismo, l’infor-

mazione su una ipotesi di sviluppo futuro della città in itinere; 

− hanno acquisito consapevolezza sulla complessità del governo del 

territorio; 

− hanno acquisito, in taluni casi, dimestichezza con il linguaggio dell’ur-

banistica (UTOE, perequazione, ecc.) 

− hanno espresso precise opinioni sulle proposte inserite nella variante 

(cfr. par. 16.2. I temi portanti del dibattito) 

superando l’approccio istintivo di porre sul tavolo i propri casi specifici e/o di 

disapprovazione generale sull’operato della Amministrazione Comunale. 

Più tiepida è stata la risposta da parte della società organizzata, come si 

può rilevare dalle presenze sopraelencate. Poche sono le associazioni che 

si sono rese disponibili ad un confronto sui temi della variante, esiguo anche 

il numero dei rappresentanti degli ordini e dei collegi professionali. Grandi 

assenti le associazioni ambientaliste che sono intervenute solo con un con-

tributo su un intervento specifico (cfr. par. 13.1. I cittadini ci scrivono). 

 

Per quanto riguarda l’approfondimento tecnico, che si è svolto conte-

stualmente al processo di ascolto, nella conferenza dei servizi convocata 

con le “autorità competenti in materia ambientale” è da rilevare l’as-

senza e la mancanza di contributi da parte della Regione Toscana e del-

la Provincia di Arezzo. 

Maggiore partecipazione si è rilevata per quanto riguarda l’incontro orga-

nizzato con gli enti gestori dei servizi che hanno preso visione della pro-

posta. In quella sede è stato collegialmente richiesta una tavola esplicati-

va del carico urbanistico previsto complessivamente sul territorio del 

Comune di Montevarchi per poter meglio valutare le eventuali criticità 

della rete, delle risorse ecc. 

Pur avendo predisposto e inviato il nuovo elaborato richiesto, solo Tele-

com ha risposto in maniera puntuale e circostanziata evidenziando una 

serie di interventi necessari ad adeguare la rete alle nuove previsioni.  
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I CONTRIBUTI ALLA RELAZIONE DI SINTESI FINALE 

 

Nella Relazione di sintesi finale sono state descritte le fasi del processo di 

valutazione e le forme di partecipazione svolte, e sono state esplicitate e 

motivate le modifiche e le integrazioni apportate al progetto di variante al 

Piano Strutturale e al Regolamento Urbanistico. A seguito della sua appro-

vazione avvenuta con Del.G.C.n.25 del 29.10.2009, la Relazione di Sintesi 

finale è stata messa a disposizione delle autorità e dei soggetti privati inte-

ressati, rendendola consultabile a partire dal 9 novembre 2009 sul sito 

internet del Comune di Montevarchi e presso gli uffici comunali. 

I contributi pervenuti sono stati 11 e si sostanziano prevalentemente in richie-

ste di carattere puntuale. Sono stati suddivisi all’interno delle tipologie già adot-

tate durante il processo di valutazione, per cui anche il loro apporto al progetto 

di variante tiene conto di quanto elaborato fino ad ora. I contributi possono 

essere schematicamente descritti e raggruppati come di seguito riportato. 

Due istanze hanno come oggetto modifiche alle aree di trasformazione, 

ed in particolare alle aree AT_R19 “LEVANELLA” e AT_R40 “VIA PIA-

VE”. Più precisamente, si chiede la previsione di un’ulteriore sub com-

p ar to  pe r  l ’ a re a  d i  t r as f o rmaz io ne  ub ic a t a  a  Le vane l l a 

(prot.n.42077/16.11.2009), mentre per quanto concerne l’area di trasfor-

mazione AT_R40 “VIA PIAVE”, si chiede il mantenimento della destina-

zione a verde pubblico attrezzato dell’area posta lungo via Amendola. 

(prot.n.42456/18.11.2009). 

Tre istanze (prot.n.42812/20.11.09 – 42928/23.11.09 – 43276/25.11.09), di 

cui una ad integrazione di contributi già presentati, riguardano l’inserimento 

a vario titolo di nuove aree edificabili (lotto libero, aree di recupero a desti-

nazione residenziale e/o turistico ricettiva in area agricola,  

Due istanze (prot.n.44142/02.12.09 – 44723/09.12.09) sono relative alla 

modifica del tipo di intervento a cui è soggetto lo specifico manufatto 

evidenziato in ciascuna delle richieste. 

Due istanze (prot.n.43166/24.11.09 – 43679/27.11.09) hanno ad oggetto 

la modifica degli interventi ammessi in zona agricola, e specificatamente 

con la prima si chiede di poter realizzare una tettoia per il ricovero di 

automezzi aziendali, e con la seconda la realizzazione di un deposito a 

cielo aperto di materiali inerti. 

Una istanza (prot.n.42266/17.11.2009) chiede di perimetrare l’area di 

proprietà come area a destinazione turistico-ricettiva, oltre alla richiesta 

di aggiornare le carte con gli edifici oggetto di permesso a costruire e con 

quelli già realizzati. 

Una istanza (prot.n.43273/25.11.2009), infine, contiene la richiesta di 

prevedere un percorso pedonale che colleghi la lottizzazione “Belvedere” 

con l’abitato di Moncioni e un’area per parcheggi pubblici. Tale previsio-

ne è ritenuta indispensabile. Si condivide anche la previsione di abbas-

sare la l’indice territoriale dell’area di trasformazione prevista. 
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