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1. L’Avvio del Procedimento e il non assoggettamento a VAS 
Con Delibera di Consiglio Comunale n. 42 del 25/06/2020  è stato dato avvio al procedimento di 
formazione della presente Variante puntuale al Regolamento Urbanistico Vigente del Comune di 
Porcari finalizzata a confermare e ad integrare alcune previsioni di carattere pubblico ormai 
decadute. Il Regolamento Urbanistico vigente del Comune di Porcari, la cui ultima variante generale 
è stata approvata nel 2011 è decaduto, per le parti che riguardano le trasformazioni urbanistiche e 
per le parti soggette ad esproprio, dopo 5 anni dall’entrata in vigore delle previsioni e dunque risulta 
necessaria la presente variante per proporre nuove previsioni che riprendono ed integrano quanto 
già definito a suo tempo. 
 
Il Comune di Porcari è dotato di Piano Strutturale (PS) approvato con D.C.C. n° 25 del 26/06/2015 ai 
sensi della LR 1/2005 e della LR 65/2014 ed è altresì ̀ dotato di Regolamento Urbanistico (RU), 
oggetto di diverse varianti, da ultimo modificato con variante parziale approvata con D.C.C. n° 38 
del 29/06/2011 ai sensi della LR 1/2005. All’attualità le previsioni con valenza quinquennale del 
Regolamento Urbanistico e le previsioni preordinate all’esproprio risultano scadute. 
Nel 2018 è stato dato avvio al procedimento per la formazione del nuovo piano strutturale 
intercomunale dei Comuni di Porcari, Capannori, Altopascio e Villa Basilica ai sensi della L.R. 65/2014 
e contestuale avvio al procedimento di VAS ai sensi della l.r. 10/2010. E’ importante rilevare che 
detto avvio del procedimento per la formazione del nuovo Piano Strutturale Intercomunale non 
delinea ancora il perimetro del territorio urbanizzato. 
Si rileva inoltre che recentemente il Comune di Porcari ha approvato con Del. di C.C. n. 31 del 
28/05/2020 l’Avvio del procedimento per la formazione del nuovo Piano Operativo Comunale. Tale 
atto contiene una prima ipotesi del perimetro del territorio urbanizzato indicando inoltre alcune 
aree ove potrebbero essere individuate pevisioni da assoggettare a conferenza paesaggistica. Nella 
presente relazione sono specificate in seguito le relazioni che legano i vari strumenti di cui è stata 
avviata al formazione. 
La presente variante introduce una previsione di un nuovo polo scolastico ove il vigente 
Regolamento urbanistico già prevedeva la realizzazione di una scuola: purtroppo tale previsione 
preordinata all’esproprio è decaduta a seguito del trascorrere del tempo superiore ai 5 anni dalla 
ultima variante generale. 
 
Considerato che, per il Comune di Porcari, valgono i presupposti dell’Art. 229 delle Norme 
transitorie della L.R. 65/2014 al momento non è ammessa la procedura di Variante ordinaria. Si deve 
dunque far ricorso all’Art. 238 della medesima legge regionale che ammette la predisposizione di 
varianti esclusivamente finalizzate alla previsione di nuove opere pubbliche.  
Nelle more della formazione dei nuovi strumenti urbanistici l’art. 238 fa riferimento al perimetro 
del territorio urbanizzato individuato ai sensi dell’Art. 224.  
Nel paragrafo 6.1 del documento di Avvio del Procedimento della presente Variante si sono 
pecificate con precisione le delineazioni del perimetro del territorio urbanizzato ai sensi dell’Art. 
224 e si è verificata la non sussistenza delle condizioni per l’espressione della conferenza di co-
pianificazione. 
 
Parallelamente all’Avvio del procedimento urbanistico è stata svolta la Verifica di Assoggettabilità a 
a VAS ai sensi della L.R. 10/2010. A seguito della redazione e trasmissione del Rapporto Preliminare 
sono pervenuti alcuni contributi e pareri dai Soggetti Comptenti in materia Ambientale e, in data 
17/09/2020 l’Autorità competente ha deliberato il NON assoggettamento a VAS della presente 
Variante fissando però alcune condizioni: oltre a rimandare ai pareri e prescrizioni espresse dai 
soggetti in materia ambientale è stato espressamente determinato che nelle aree a pericolosità 



Comune di Porcari (LU) - Variante al R.U. - Relazione generale 

Settembre 2020   4 

idraulica P3 non dovranno essere previsti “Servizi Essenziali”, come definiti dal PGRA, ovvero scuole 
e ospedali sostanzialmente. In ottemperanza a tale specifica prescrizione la Variante conferma 
quanto già indicato nell’Avvio del Procedimento ovvero prevede la sola sistemazione a parco delle 
aree ricadenti in pericolosità idraulica P3 escludendo così qualsiasi ipotesi di insediamento di “servizi 
essenziali” come sopra definiti. 
Per i restanti recepimenti delle prescrizioni si rimanda alla descrizioni delle singole previsioni 
indicate nel paragrafo 4. 
Il percorso di formazione della Variante è stato accompagnato dalla partecipazione rivolta ai 
cittadini anche svoltasi in un incontro pubblico.  
Come previsto dalla normativa sono state inoltre avviate le procedure volte alla notifica del pre-
ordine all’esproprio delle aree private presenti all’interno del perimetro della presente Variante. 
 
2. Gli obiettivi della variante 
L’Amministrazione Comunale intende anticipare la presente Variante al Regolamento Urbanistico 
rispetto alla formazione del nuovo Piano Operativo Comunale da poco avviato al fine di dare 
puntuale propedeuticità al potenziamento delle dotazioni pubbliche che possano rispondere, 
prioritariamente, alle necessità degli abitanti.  
 
Gli Obiettivi della Variante sono: 

1. L’incremento dei servizi e delle opportunità: fornire alla comunità nuovi spazi e servizi 
pubblici atti ad una migliore qualità della vita e alla nuova disponibilità di servizi scolastici 
pubblici ed attrezzature pubbliche.  

2. Il miglioramento della dotazione infrastrutturale e della mobilità: garantire un 
miglioramento delle connessioni viarie atte a fluidificare il traffico nelle aree di intervento 
oltre a permettere una percorribilità degli spazi e dei percorsi pedonali e ciclabili sicuri; 

3. La sicurezza del territorio e la qualità ambientale: accrescere il grado di sicurezza degli 
insediamenti oggetto di trasformazione prevedendo soluzioni atte a migliorare la qualità 
ambientale e, in particolare, la sicurezza idraulica; 

4. La qualità degli insediamenti e del paesaggio: integrare gli insediamenti mediante progetti 
di riqualificazione paesaggistica degli spazi volti al miglior inserimento paesaggistico delle 
nuove infrastrutture 

Sulla scorta degli obiettivi è stato condotto uno studio preliminare descritto nei paragrafi successivi, 
fondato sugli strumenti di pianificazione territoriale, volto ad individuare le aree maggiormente 
vocate alla trasformazione per rispondere alle esigenze di potenziamento delle attrezzature 
pubbliche. 
 
Al fine di anticipare alcuni importanti elementi che caratterizzano la presente variante giova 
richiamare di seguito gli Obiettivi dei principali strumenti di pianificazione territoriale. 
Il Piano Strutturale vigente individua, tra gli altri, i seguenti obiettivi che hanno orientato le scelte 
iniziali per la formazione della presente Variante al Regolamento Urbanistico: 
- Il miglioramento della qualità ambientale e la centralità del ‘prendersi cura del territorio’, il 
miglioramento della vita, della salute umana e del benessere dei fruitori; 
- La realizzazione di percorsi, aree verdi e reti con funzione di connessioni ecologiche funzionali tra 
le diverse singolarità ambientali della collina e della pianura, ricreando tra le stesse una ideale 
continuità che si contrapponga alla azione antropica in direzione Est-Ovest che oggi è diventata 
dominante;  
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- L’incentivazione delle componenti del sistema del verde attrezzato, in particolare nel comparto 
industriale, mediante la piantumazione di alberature tipiche del contesto paesaggistico dei luoghi, 
anche al fine di mitigare l’inquinamento atmosferico, acustico e luminoso; 
- Il miglioramento quantitativo e qualitativo degli standard urbanistici e dei servizi; 
- La migliore accessibilità dei luoghi, intesa come strumento di valorizzazione delle risorse collettive 
e delle persone, favorendo l’integrazione e la coesione sociale anche attraverso l’eliminazione delle 
barriere urbanistiche e architettoniche presenti sul territorio;  
- L’ottimizzazione del sistema della mobilità delle persone e delle merci, favorendo l’aggiramento dei 
nuclei abitati e razionalizzando i flussi di traffico e le aree a parcheggio così da decongestionare le 
zone tradizionalmente più esposte; 
- Il miglioramento della sicurezza stradale con particolare riguardo alla Via Puccini e verso tutte le 
strade considerate di accesso a Porcari; 
- La strutturazione di una rete per la ‘mobilità lenta’ costituita da percorsi ciclabili e pedonali di 
collegamento tra il centro cittadino e le diverse località del territorio, privilegiando l’utilizzo degli 
argini dei corsi d’acqua e le zone verde di connessione tra le diverse parti del territorio.  
 
3. Il quadro della Pianificazione 
3.1 La Legge Regionale per il governo del territorio (L.R. 65/2014)  
La recente evoluzione normativa affermata da Regione Toscana in tema di governo del territorio ha 
introdotto una serie di nuovi paradigmi e, conseguentemente, di nuove regole. L’attenzione della 
nuova Legge Regionale 65/2014 è rivolta principalmente a due obiettivi apparentemente distanti 
ma di fatto assai correlati: la limitazione del consumo di suolo e promozione del recupero e il riuso 
di aree già antropizzate. Concettualmente questi due obiettivi sono accomunati dal fatto che lo 
strumento urbanistico ha il compito di definire il preciso limite che separa la “città” dalla 
“campagna”. La legge Regionale n. 65/2014 stabilisce che al di fuori del territorio urbanizzato non 
sono ammesse nuovi previsioni residenziali che determinino consumo di suolo e che la restante 
parte delle trasformazioni in territorio rurale dovranno essere sottoposte ad una conferenza di co- 
pianificazione.  
Come anticipato in premessa del presente documento gli Artt. 229 e 238 della L.R. 65/2014 
dispongono di affidarsi all’art. 224 della L.R. 65/2014 per la delineazione del perimetro del territorio 
urbanizzato. In forza di tale articolo deve essere considerato urbanizzato il territorio non definito 
dagli strumenti di pianificazione territoriale vigenti come ad esclusiva o prevalente funzione 
agricola. Il Piano Strutturale vigente  fornisce un’importante indicazione in tal senso nella Tavola del 
Quadro Progettuale “STA-03 Sistema Funzionale della Qualità Insediativi e della valorizzazione del 
territorio naturale e rurale”  individua tre tipi di aree agricole o seminaturali che possono essere 
ricondotte al cosiddetto territorio rurale ai sensi dell’Art 224 della LR 65/2014: 

- Le aree a prevalente funzione agricola e con controllo dei caratteri di valore paesaggistico 
- Le aree a prevalente carattere di naturalità 
- La aree agricole di contatto con l’agglomerato urbano 

 
AL fine di comprendere compiutamente quali siano le implicazioni di tale classificazione in merito 
alle aree oggetto del presente Avvio del procedimento di Variante al R.U. si riportano di seguito gli 
estratti della Tavola STA-03 con indicazione dei perimetri delle aree oggetto di Variante: 
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Area 1 - estratto Tav. STA-03 PS 

 
 
 
 
 
 

L’area prossima a Via Marraccini indicata con perimetro nero ricade interamente nell’Area 
classificata dal PS quale “Area Urbana rarefatta” e dunque risulta interna al territorio urbanizzato ai 
sensi dell’Art. 224 della L.R. 65/2014. 
 
Area 2 - estratto Tav. STA-03 PS 
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L’area di Rughi, sinteticamente indicata con perimetro nero, ricade quasi interamente nell’Area 
classificata dal PS quale “Area Urbana rarefatta” e dunque, in tale porzione, risulta interna al 
territorio urbanizzato ai sensi dell’Art. 224 della L.R. 65/2014. Da tale indagine risulta interessata 
una porzione di suolo classificata dal PS quale “ area agricola di contatto con dell’agglomerato 
urbano”. Tale definizione non è espressamente riferibile alle caratteristiche richiamate dall’Art. 224 
della L.R. 65/2014 per considerarsi esterna al territorio urbanizzato anche se può effettivamente 
costituire una non perfetta applicazione della normativa.  
Ad ogni buon conto mediante la lettura attenta dell’art. 25 della L.R. 65/2014 soccorre nella corretta 
applicazione che, al comma 2. ammette l’esclusione del parere in determinate casistiche: 
“2. Non sono soggette alla conferenza di cui al comma 1 le previsioni che comportano impegni di 
suolo non edificato all’esterno del perimetro del territorio urbanizzato nei seguenti casi:  
a) interventi di adeguamento delle infrastrutture lineari esistenti; 
b) interventi attinenti alla sicurezza, al pronto soccorso sanitario, alla difesa idraulica e 
idrogeologica;  
c) ampliamento delle strutture esistenti artigianali, industriali, o produttrici di beni e servizi, purché 
finalizzato al mantenimento delle funzioni produttive 
d) ampliamento delle opere pubbliche esistenti; 
e) varianti al piano strutturale che costituiscono adeguamento ai piani di settore regionali, 
provinciali o della città metropolitana, approvati con il procedimento di cui al titolo II, capo I. 
e bis) varianti ai piani strutturali che non contengono previsioni localizzative;  
e ter) interventi urbanistico-edilizi previsti dai programmi aziendali pluriennali di miglioramento  
agricolo ambientale delle aziende agricole, salvo quelli aventi ad oggetto le trasformazioni di cui 
all'articolo 64, comma 8.” 
Si ritiene dunque sopra-dimostrato il rispetto della L.R. 65/2014 relativamente al corretto 
procedimento per il riconoscimento del territorio urbanizzato ai sensi dell’Art. 224 e della non 
necessità del parere della conferenza di co-pianificazione anche ai sensi dell’Art. 25 c. 2 let. d. 
 
Si ritiene inoltre necessario chiarire ulteriormente le relazioni tra la presente Variante al R.U., e la 
formazione del Piano Operativo con particolare riferimento alla definizione del territorio 
urbanizzato (T.U.) e alla conferenza di co-pianificazione. Come già richiamato, recentemente, il 
Comune di Porcari ha dato avvio al procedimento di formazione del nuovo Piano Operativo ove è 
presente una prima ipotesi di delineazione del perimetro del territorio urbanizzato ai sensi dell’Art. 
4 della Legge regionale 65/2014. In tale delineazione si rileva che le aree oggetto della presente 
variante ricadono all’esterno del perimetro del T.U. ipotizzato e sono indicati due areali (n. 11 e 12) 
ove potrebbe essere richiesta la convocazione della conferenza di co-pianificazione in fase di 
formazione del Piano Operativo (e, parallelamente del PSI).  Come più volte richiamato nella 
presente relazione l’art. 238 da cui discende la presente Variante al R.U. fa riferimento al perimetro 
del territorio urbanizzato definito ai sensi dell’Art. 224 ovvero quello desumibile dalle definizioni 
desumibili dal Piano Strutturale vigente. Per cui, stante il livello di ipotesi del documento di Avvio 
del Piano Operativo si è ritenuto in questa fase di applicare letteralmente la normativa e considerare 
la delineazione del territorio urbanizzato ai sensi dell’art. 224 che riconosce, come detto nel 
presente paragrafo, le aree oggetto della presente variante come interne al perimetro del territorio 
urbanizzato e/o comunque NON soggette alla conferenza di co-pianificazione.  
 
3.2 Il Piano di Indirizzo territoriale con valenza di piano paesaggistico (PIT/PPR) 
Secondo quanto stabilito dal combinato disposto della L.R. 65/2014 e del Piano di Indirizzo 
Territoriale con Valenza di Piano Paesaggistico Regionale (PIT-PPR) il nuovo Regolamento 
Urbanistico dovrà conformarsi al PIT- PPR recependo in esso non solo le prescrizioni e le prescrizioni 
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d’uso dal Piano Paesaggistico Regionale ma dovrà anche perseguirne gli obiettivi e gli obiettivi di 
qualità, verificandone puntualmente le direttive.  
A tal fine, gli obiettivi dell’avvio del procedimento sono di fatto affiancati agli obiettivi stabiliti dal 
PIT-PPR.  
In tale prospettiva di pianificazione paesaggistica il Regolamento assume dunque il seguente 
obiettivo prioritario definito dalla Scheda Ambito 4 Lucchesia: 
 
Obiettivo 1. Riqualificare i rapporti fra territorio urbanizzato e territorio rurale nella pianura di Lucca, 
tutelando le residue aree naturali e agricole e favorendo la loro integrazione con le aree urbanizzate  
 
Tale obiettivo è articolato nelle direttive correlate sotto indicate parzialmente pertinenti:  
1.1 evitare i processi di consumo di suolo delle pianure alluvionali con particolare riferimento all’area 
circostante la Riserva Naturale del Lago di Sibolla, alla zona settentrionale dell’ex Lago del Bientina, 
alla pianura di Verciano e della Valle del Rio Guappero e conservare le aree agricole in particolare 
nell’Alta Pianura e nelle zone ad alto rischio idraulico dell’Oltre Serchio lucchese salvaguardando e 
riqualificando gli spazi aperti inedificati; 
Tale direttiva rivolge una particolare attenzione alle aree naturali e alle distese rurali che si 
frappongono tra gli insediamenti della Piana Lucchese. Le aree interessate dalla Variante 
interessano limitate superfici prevalentemente incolte e strettamente connesse con le 
infrastrutture e gli insediamenti come disciplinati dal Piano Strutturale.  
 
1.2 - salvaguardare il sistema insediativo rurale a maglia delle Corti lucchesi, quale struttura 
fondativa dell’organizza- zione territoriale di pianura, conservando le tipologie tradi- zionali e dei 
rapporti tra le pertinenze e gli spazi aperti  
Tale direttiva interessa le aree contermini alle corti lucchesi. Le aree oggetto di variante non 
interessano tali fattispecie 
 
1.3 – tutelare le connessioni ecologiche residue nel territorio di pianura anche evitando l’ulteriore 
riduzione delle aree rurali;  
Tale direttiva pone una particolare attenzione al territorio rurale in chiave ecologica. La  
Variante, come indicato nel successivo paragrafo 5. una serie di condizioni di fattibilità ambientale 
e paesaggistica volta ad un corretto inserimento ambientale utile a mantenere le connessioni 
ambientali e paesaggistiche. 
 
1.4 - conservare le relittuali aree umide di pianura, quali elementi di elevato valore naturalistico 
fortemente carat- terizzanti il paesaggio planiziale dell’ambito e conservare i boschi planiziali e gli 
ecosistemi palustri mantenendo altresì i buoni livelli di qualità eco sistemica del reticolo idrografico 
minore; 
Le Aree oggetto di Variante non interessano le aree umide di pianura del padule. 
 
Le aree interessate dalla variante puntale al R.U. non interessano beni paesaggistici ai sensi 
dell’Art. 136 o 142 del Dlgs 42/2004. 
 
La Variante al R.U, in fase di Adozione, approfondirà inoltre il rispetto delle condizioni di coerenza 
rispetto alle invarianti strutturale del PIT/PPR. 
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La procedura di approvazione della variante non necessita del parere della conferenza paesaggistica 
in quanto l’Accordo ai sensi dell’art.31 della L.R. 65/2014 tra il MIBAC e la Regione Toscana 
stabilisce: 
(estratto) 
Art. 4 - Oggetto della Conferenza paesaggistica: 
1. L'articolo 20 della Disciplina del PIT-PPR individua il campo di applicazione della Conferenza 
paesaggistica prevista dall'articolo 21 della Disciplina stessa.  
2. La procedura di conformazione, di cui all'articolo 21, si applica a: 

• gli strumenti della pianificazione territoriale; 
• i piani operativi comunali; 
• le varianti generali agli strumenti di cui sopra e ai regolamenti urbanistici, cosi come definite 

dalla L.R. n. 65/2014, rispettivamente, dall'art. 93, comma 4 e dall'art. 96, comma 3; 
• le varianti agli strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica già conformati che 

interessino Beni paesaggistici, non ascrivibili alla categoria di "variante generale" ai sensi 
della L.R. n. 65/2014. 

3. La procedura di adeguamento, di cui all'articolo 21, si applica alle varianti agli strumenti della 
pianificazione territoriale, ai regolamenti urbanistici o piani operativi comunali vigenti che 
interessino Beni paesaggistici, finalizzate esclusivamente all'adeguamento dello strumento al PIT- 
PPR (il c.d. mero adeguamento di cui all'articolo 31, comma 3, della L.R. n. 65/2014). 
 
Anche in considerazione del fatto che le aree oggetto di variante non interessano aree soggette a 
vincolo paesaggistico, risulta sufficiente la verifica di conformità alle previsioni del PIT/PPR in questa 
sede svolta. 
 
3.3 Il Piano Territoriale di coordinamento della Provincia di Lucca (PTCP) 
Il PTC è stato approvato con Delibera di Consiglio Provinciale n°189/2000 del 13/01/2000 
(pubblicato sul BURT n.4 del 24/01/2001). 
In quanto strumento al quale si devono conformare le politiche provinciali e gli atti di governo del 
territorio comunali, risente inevitabilmente del mancato recepimento dei contenuti normativi della 
strumentazione regionale in materia di governo del territorio (L.R. 65/2014) e del vigente PIT con 
valenza di piano paesaggistico.  
Il PTC articola il territorio provinciale in tre sistemi territoriali (sistema territoriale dell’Appennino; 
sistema territoriale dell’Arno; sistema territoriale della Costa), così come venivano individuati del 
Piano di Indirizzo Territoriale (PIT) regionale vigente al momento della redazione dello strumento 
provinciale. 
Il piano individua, sulla base del PIT vigente al momento della redazione dello strumento provinciale 
e sulla base del proprio quadro conoscitivo, tre sistemi territoriali locali (art. 12 della Disciplina di 
piano) ai quali il PTC “prescrive debba farsi riferimento per organizzare gli elementi di interesse 
sovracomunale e il sistema della mobilità”.  
I sistemi locali sono:  
ambito della Valle del Serchio; ambito dell’Area Lucchese; ambito della Versilia.  
Per ciascun ambito o sistema locale, il PTC individua obiettivi da perseguire in riferimento a:  

- la città e insediamenti urbani 
- il territorio rurale 
- la rete delle infrastrutture per la mobilità  

cui i comuni debbono guardare nella formulazione degli strumenti della pianificazione e nella 
definizione della parte strategica del piano comunale.  
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Per quanto già riferito nella fase di avvio del procedimento e in particolare nel Rapporto preliminare 
della verifica di assoggettabilità a VAS si è verificata la coerenza con i contenuti del PTC con 
particolare riferimento alle parti che conservano una continuità con quanto disciplinato dal PIT-PPR. 
 
3.4 Il Piano Strutturale vigente (PS) 
Il Comune di Porcari ha approvato il vigente PS con delibera di C.C. n.25 del 26.06.2015 (pubblicato 
sul BURT n.31 del 05.08.2015 e n.32 del 12.08.2015). 
Lo Statuto del territorio, che raccoglie e disciplina le risorse essenziali che costituiscono la “struttura 
identitaria” del territorio, si compone di: 
SISTEMI TERRITORIALI, individuati come insieme di aree, che si caratterizzano per continuità 
ambientale, tra loro relazionate, con carattere di sostanziale omogeneità morfologica, 
vegetazionale, climatica e culturale, costituendo così un‟unità paesistica e ambientale territoriale: 
Sistema Territoriale della Pianura Umida e Palustre Bonificata, che comprende le porzioni di 
territorio facente parte dell‟antico Lago di Bientina sottoposte a bonifica che si caratterizzano per 
la presenza di zone naturalmente depresse oggetto di allagamenti stagionali e per lo sviluppo di 
vegetazione igrofila, che costituiscono ambienti di grande valenza ambientale particolarmente 
vulnerabili. 
Sistema Territoriale della Pianura Storica, che comprende la pianura alluvionale che ha preso la 
forma di campagna storicamente coltivata, e dall‟area urbana che contiene gli insediamenti urbani 
più consistenti di tutto il territorio del Comune di Porcari.  
Sistema Territoriale della Collina, comprende due rilievi collinari: il primo è quello che dal confine 
nord con il comune di Capannori risale fino all'insediamento della Torretta, il secondo, più modesto, 
è costituito dai rilievi ubicati tra la via delle Pollinelle e il confine comunale con il Comune di 
Montecarlo. 
Le aree oggetto della presente Variante interessano il Sistema Territoriale della Pianura Storica. 
 
Le invarianti strutturali del sistema territoriale della pianura storica sono: 
Gli elementi del paesaggio, dei beni culturali e dell‟ambiente naturale e rurale  

•  La parte residua degli ambienti umidi e dei paleoalvei dell‟ex lago di Bientina  
•  Gli impianti arborei tipici, i filari lungo le strade e i boschetti isolati  
•  L'assetto poderale tradizionale, la viabilità poderale e la struttura fondiaria  
•  La viabilità storica con caratteri di valore paesaggistico  
•  Le visuali paesaggistiche  

La rete idrica /la risorsa acqua  
•  I canali di bonifica che raccolgono le acque della collina e gli argini e le opere d'arte 
connesse  
•  Gli ambiti di rispetto dei punti di presa dell'acquedotto di Via Pacconi e di Via Ferracci e le 
risorse acquifere connesse 

Gli elementi del sistema insediativo  
•  I cascinali di tipologia tradizionale  
•  Le aree storiche e gli aggregati insediativi tipici  
•  Il nucleo storico di Porcari  
•  Il sistema delle ville e degli edifici storici  
•  Il polo cartario lungo l‟autostrada  

La rete delle infrastrutture per la mobilità  
• La trama delle principali infrastrutture viarie e ferroviarie  
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Rispetto ai Sistemi Funzionali del Piano Strutturale si segnala di interesse per la presente Variante il 
Sistema funzionale della qualità insediativa della residenza e dei servizi per il cittadino che è 
declinato secondo le seguenti componenti: 

• L‟area urbana storica: è l‟ambito dell‟area urbana centrale in cui si trovano le principali 
ville ed edifici storici e connota l‟insediamento più antico di Porcari riconoscibile 
nell‟organizzazione dell‟assetto urbano e nelle caratteristiche tipologiche e morfologiche 
dei manufatti edilizi e degli spazi scoperti, anche se per molti tratti ormai segnatamente 
alterate e contraddette;  
• L‟area urbana compatta: è l‟ambito delle aree urbane edificate con sostanziale continuità, 
strutturate attorno al nucleo storico, costituite da un insieme di tipi edilizi misti;  
• L‟area urbana rarefatta: è l‟ambito delle aree urbane edificate caratterizzate da un 
insediamento diffuso che si sono formate in diverse epoche;  
• I borghi e l‟edificato sparso: si sviluppano in particolare nel territorio urbanizzato della 
pianura umida e della collina riconoscendosi come formazioni edilizie sviluppatesi, nel 
processo di antropizzazione, in maniera più o meno diffusa e in discontinuità spaziale 
rispetto alle altre parti urbanizzate ed edificate del paese, oppure come aggregati dotati di 
un impianto spontaneo  
Come abbiamo già sottolineato le aree oggetto della variante si trovano prevalentemente 
ricomprese nell’ area urbana rarefatta. 

 
In termini generali si evidenziano gli obiettivi principali del Piano Strutturale che risultano perseguiti 
dalla presente Variante: 

•  Il miglioramento quantitativo e qualitativo degli standard urbanistici e dei servizi;  
•  La migliore accessibilità dei luoghi, intesa come strumento di valorizzazione delle risorse 
collettive e delle  persone, favorendo l‟integrazione e la coesione sociale anche attraverso 
l‟eliminazione delle barriere urbanistiche e architettoniche presenti sul territorio;  
Le conseguenti azioni definite dal PS e perseguite dalla presente variante riguardano in 
particolare i seguenti indirizzi e le azioni finalizzate al miglioramento della qualità  degli 
insediamenti:  
• ridefinire le aree di frangia degli insediamenti urbani, stabilendo rapporti simbiotici tra 
„luoghi costruiti‟ e paesaggi rurali; 
• realizzare un nuovo „polo scolastico‟ per accentramento di funzioni e servizi; 
• incrementare le aree per attrezzature, in particolare gli impianti sportivi, al fine di 
riqualificazione di zone residenziali e di valenza paesaggistica e naturalistica; 

 
3.5 L’Avvio del nuovo Piano Strutturale intercomunale (PSI) 
Il PSI assume, ai sensi dell’art. 94 della L.R. n. 65/2014, come obiettivi prioritari:  

• l’individuazione di politiche e strategie di area vasta con particolare riferimento alla 
razionalizzazione del sistema infrastrutturale e della mobilità;  

• l’attivazione di sinergie per il recupero e la riqualificazione dei sistemi insediativi e la 
valorizzazione del territorio rurale;  

• la razionalizzazione e alla riqualificazione del sistema artigianale;  
• la previsione di forme di perequazione territoriale.  

In questa fase preliminare alla redazione del P.S.I. l'Assemblea dei Sindaci ha approvato un 
documento di indirizzo organizzato per temi omogenei (Sistemi Funzionali), per ognuno dei quali 
sono esposti gli indirizzi strategici più generali a livello comprensoriale, articolati successivamente 
in indirizzi di pianificazione più operativi che riguardano uno o più comuni partecipanti al Piano 
Strutturale Intercomunale.  
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Il documento di indirizzo del Piano Strutturale Intercomunale individua tra gli altri Il sistema dello 
spazio pubblico che ha come linea condivisa a livello comprensoriale quella della riorganizzazione 
degli spazi pubblici, delle attrezzature e dei servizi ai cittadini ed il loro miglioramento qualitativo e 
quantitativo. Ad esso sono collegate i seguenti indirizzi che sono perseguiti dalla presente Variante: 

• La riorganizzazione dello spazio pubblico e l‟incremento della qualità insediativa 
o Incrementare il livello di dotazione e di fruibilità dei servizi e delle attrezzature 

pubbliche, considerando come livello minimo indispensabile il rispetto delle 
dotazioni minime di standard di cui al decreto 1444/68.  

o Valorizzare la presenza di attrezzature e di aree pubbliche e di uso collettivo come 
elemento fondamentale della struttura e dell’identità di ciascun territorio.  

o Organizzare le centralità di riferimento in un sistema policentrico a rete, che ne 
migliori la fruibilità e l’accessibilità (con particolare attenzione alla possibilità di 
collegamento delle attrezzature scolastiche e culturali attraverso sistemi di mobilità 
“dolce”).  

o Implementare le aree destinate a servizi pubblici e sport. In particolare con la 
realizzazione di poli attrezzati dello sport, della scuola e per le attività ricreative in 
generale.  

 
Il Piano Strutturale Intercomunale è in una fase iniziale di Avvio e, per quanto già da subito se ne 
rilevi la coerenza di indirizzi, principi ed azioni rispetto alla presente variante,  si procederà ad 
adeguare eventualmente i contenuti oggetto della formazione della presente variante di concerto 
con i contenuti dell’atto intercomunale. 
 
3.6 L’Avvio del nuovo Piano Operativo Comunale (POC) 
In uno scenario piuttosto articolato e innovativo sia per le disposizioni disciplinari della legge 
regionale sul governo del territorio, che, soprattutto, per quelle relative al Piano di Indirizzo 
Territoriale (PIT) con valenza di Piano paesaggistico (PPR), approvato con delibera di C.R. n°37 del 
27.03.2015, sia per gli scenari strategici che saranno delineati dal Piano Strutturale intercomunale 
(PSI) in corso di formazione, sia per quelli che invece erano già delineati con il Piano Strutturale 
vigente (PS), il Comune di Porcari intende formare e approvare quello che sarà il primo Piano 
Operativo comunale (PO), che secondo quanto formulato dalla legge regionale andrà a sostituire 
completamente il vigente Regolamento Urbanistico (RU).Il PS del Comune di Porcari, come abbiamo 
visto, è stato formalmente costruito con i principi ispiratori della L.R. 1/2005, definendo e 
perseguendo, attraverso lo Statuto del territorio e la Strategia delle trasformazioni ammissibili, una 
propria visione di governo del territorio piuttosto articolata che alla luce dei nuovi aspetti normativi 
che nel frattempo si sono succeduti appare di fatto superata.  
Con Delibera CC n. 38 del 25/05/2020 è stato dunque dato Avvio al nuovo Piano Operativo che, nella 
documentazione allegata a tale delibera definisce i principali obiettivi e azioni che saranno attuati 
nella formazione dello strumento generale. 
Stante l’urgenza di dotare la comunità di nuovi spazi pubblici così come indicati nel presente 
documento, si procede a formare la presente Variante al R.U. che risulta comunque coerente con i 
principi e le azioni che orientano la formazione anche del nuovo Piano Operativo. Si rimanda al 
contenuto dei documenti dell’Avvio del P.O. per una più dettagliata analisi di quanto qui dettagliato. 
Il documento di Avvio del nuovo Piano Operativo contiene una prima ipotesi del perimetro del 
territorio urbanizzato ai sensi dell’Art.4 della L.R. 65/2014 che fornisce una prima indicazione di 
quello che sarà il perimetro definito in fase di adozione del Piano di concerto con il Piano Strutturale 
intercomunale.  
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4. L’ambito di riferimento e lo stato dei luoghi 
L’analisi del territorio di Porcari viene qui orientato alla coerente applicazione degli obiettivi della 
variante definiti nei paragrafi precedenti. Si rivolge dunque lo sguardo prioritariamente alla 
dotazione di spazi e attrezzature pubbliche; a tal fine si prende spunto dalle analisi e dalle strategie 
del Piano Strutturale vigente per individuare e comprendere la distribuzione territoriale delle 
infrastrutture e la effettiva dotazione di spazi pubblici relativamente alla popolazione che abita le 
varie parti del territorio. 
Il territorio del Comune di Porcari è suddiviso in 9 Utoe dal Piano Strutturale vigente: 
Nel Sistema Territoriale della Pianura 
Umida e Palustre Bonificata sono state 
individuate le seguenti UTOE: 
UTOE n.1 ”Padule-Frizzone” 
UTOE n.2 ”Padule”  
Nel Sistema Territoriale della Pianura 
Storica sono state individuate le 
seguenti UTOE:  
UTOE n.3 “Polo Cartario” 
UTOE n.4 “Ferrovia” 
UTOE n.5 “Ginesi”  
UTOE n.6 “Centrale” 
UTOE n.7 “Rughi” 
Nel Sistema Territoriale della Collina 
sono state individuate le seguenti 
UTOE:  
UTOE n.8 “San Giusto” 
UTOE n.9 “Collina”  
 
Nelle strategie del Piano Strutturale si 
riconoscono particolari obiettivi di 
potenziamento delle dotazioni 
pubbliche, in particolare nel sistema 
territoriale della Pianura storica che, 
come detto contiene le seguenti UTOE: 
 
 
UTOE n. 3 – Polo cartario  
Questa area si sviluppa sulle zone di terreno pianeggiante poste ai lati del tracciato dell' autostrada 
A11 Firenze - Mare dal confine Ovest al confine Est del comune: è l' area produttiva più importante 
di tutto il comune che si e’ costituita in questa zona poiche’ vi erano rari insediamenti di carattere 
agricolo e soprattutto vi era la presenza di ampi lotti di terreno completamente liberi.  
Le aree attualmente edificate ai due lati dell' autostrada si distinguono per una maggior presenza di 
opifici sul versante Nord, quello più vicino al centro del comune di Porcari. 
Da un punto di vista fisico questa ampia zona e' individuata, oltre che dall' autostrada, anche dalle 
vie comunali che, in senso Nord - Sud, la delimitano in tre fasce: Occidentale, Centrale ed Orientale.  
A Nord dell’autostrada A11, la zona occidentale - compresa tra la via del Frizzone (che a nord 
attraversa in parte anche il territorio del comune di Capannori) e la via dei Casoni - è 
prevalentemente destinata alle industrie che lavorano la carta ed è caratterizzata dalla presenza di 
impianti voluminosi ed estesi. Solo all' incrocio della via dei Carlotti con la via dei Casoni esiste un 
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piccolo nucleo residenziale che risente negativamente del traffico pesante e dell' accerchiamento 
delle industrie. La fascia centrale - compresa tra la via dei Casoni e la via del Diaccio - comprende 
generalmente impianti di cartiere, mentre la fascia orientale e’ caratterizzata dagli unici manufatti 
produttivi dismessi o sotto utilizzati di tutta l'area elementare dell'autostrada.  
A Sud dell’autostrada A11, la fascia occidentale e’ caratterizzata dalla presenza di un vasto 
insediamento destinato ad impianti tecnici e al depuratore degli scarichi industriali ed urbani di una 
vasta zona Est della piana di Lucca che supera ampiamente l'ambito del comune di Porcari. L' 
insediamento in questione è ovviamente isolato da ampie fasce di terreno agricolo dagli 
insediamenti produttivi circostanti.  
Nella fascia centrale si trovano sia aree agricole pianeggianti che insediamenti produttivi cartari 
(Soffass) che caratterizzano l’intero distretto cartario, mentre la fascia orientale e’ caratterizzata da 
un’area agricola di pianura. 
In generale questa area omogenea e’ caratterizzata da una presenza molto limitata di insediamenti 
residenziali che sono concentrati lungo i maggiori corsi fluviali ovvero lungo la viabilita’ secondaria 
(Via Fossanuova e Via Leccio).  
 
UTOE n. 4 – Ferrovia  
Questa area si sviluppa sulle zone di terreno pianeggiante poste al centro del territorio comunale, al 
di sotto della linea ferroviaria Firenze – Lucca e a Nord della zona industriale che caratterizza l’area 
a cavallo dell’autostrada A11 Firenze – Mare. 
La parte Nord-Ovest di questa zona e’ interessata dalla presenza dei nuovi tronchetti ferroviari e 
delle relative zone di scambio merci ed aree attrezzate a servizio del vicino distretto cartario. L’area 
– prevalentemente agricola - e’ attraversata in direzione Nord – Sud sia da tutti i corsi d’acqua che 
caratterizzano il territorio comunale che dalla viabilita’ secondaria su cui si e’ addensata 
l’espansione di edilizia residenziale: nello specifico si tratta di via dei Casoni, via della Stazione, via 
Leccio e via Diaccio.  
L' unico insediamento residenziale di qualche significato é collocato all' incrocio tra la via del rio 
Leccio con la via dei Carlotti: è un aggregato di corti rurali con alcuni manufatti riqualificati con 
intenti di maggiore decoro ed in questo piccolo nucleo sono stati censiti alcuni edifici che sono stati 
successivamente vincolati ai sensi dell' art. 7 della L.R. 59/80 come manufatti di valore ambientale.  
La fascia Est di questa area – ovvero la zona della via di Sesto - e’ caratterizzata dalla presenza di 
una cooperativa zoocerealicola che caratterizza l’intera area agricola pianeggiante al confine con il 
Comune di Altopascio.  
 
UTOE n. 5 – Ginesi  
La seconda area elementare può essere individuata immediatamente a Sud del nucleo di Rughi: in 
terreni di pianura che si estendono tra il confine con il Comune di Capannori ed il Rio Ralla, fino alla 
linea ferroviaria Firenze – Lucca a Sud. 
La zona è caratterizzata da una zona agricola pianeggiante piuttosto vasta che comprende 
l'insediamento delle cartiere di Rughi in Loc. Fratina ed un piccolo comprensorio di edifici industriali 
isolati in zona agricola ai quali si accede dalla via Ciarpi. Lungo la via Ciarpi sono anche disseminate, 
in numero non alto, costruzioni residenziali sia di nuova che di non recente origine. Nell’ area tra la 
via Ciarpi e la via per Capannori è ubicata un’area mista agricola-produttiva che e’ caratterizzata 
dalla presenza di una zona agricola di pianura e da insediamenti industriali di media grandezza 
(Cartiera Lucchese, Eurosak, Oleificio Borella, etc.).  
Continuando verso Sud si incontra la via provinciale Puccini che costituisce oggi una barriera fisica 
netta tra il Nord del comune, più residenziale ed urbano, e il Sud, più industriale ed agricolo. Lungo 
la suddetta via provinciale e’ sorta negli ultimi venti anni una vasta zona a destinazione produttiva; 
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caratterizzata da manufatti di dimensione medio-piccola che sono destinati anche al commercio all' 
ingrosso.  
Parte dei lotti di terreno che vi sono contenuti dovevano originariamente servire al trasferimento di 
impianti di produzione ubicati troppo a ridosso delle aree residenziali del centro. 
Tra la via per Capannori e la via Provinciale Puccini si trova una zona agricola pianeggiante – ad alta 
caratterizzazione ambientale - piuttosto bassa e soggetta a frequenti fenomeni di allagamento, ed 
anche qui, sono presenti alcuni manufatti a destinazione produttiva.  
Infine l’estremita’ Sud-Est di questa area omogenena e’ caratterizzata dalla presenza di residenze 
più vecchie che risultano però ancora parzialmente legate alle attività agricole circostanti: i nuclei 
più antichi sono assai degradati. Il centro di questo insediamento era rappresentato dal manufatto 
della stazione ferroviaria.  
 
UTOE n. 6 – Centrale  
Lungo l’asse via Romana Ovest – via Roma – via Romana Est si trova il centro urbano di Porcari. I 
limiti di questa area elementare sono schematicamente rappresentati a Nord dalla zona di Rughi, 
dalle prime pendici collinari della Torretta e delle colline di Montecarlo, ad Ovest dal rio Ralla e dalla 
parte Sud di Via della Stazione, a Sud da Via Puccini e dalla linea ferroviaria Firenze – Lucca, e ad Est 
dal confine comunale con il Comune di Montecarlo. In generale questa area omogenea ha un 
carattere quasi esclusivamente residenziale con zone di verde soprattutto in prossimita’ del rio 
Leccio. Nella zona tra il Rio Ralla e le prime pendici della Torretta si trova il ‘vero' centro storico 
urbano del paese: Vi si trovano la residenza comunale, i servizi sociali e culturali, il cimitero, le 
attrezzature scolastiche e gli uffici pubblici e privati più importanti. A completamento del tessuto 
edilizio preesistente sono sorte le nuove costruzioni destinate prevalentemente alla residenza e alle 
attività commerciali al dettaglio e all'ingrosso. 
All’incrocio tra la via per Capannori e la via Romana Lucchese si trova il pricipale nucleo storico del 
centro di Porcari: è un insediamento costituito da un aggregato di corti rurali con qualche manufatto 
di mole più imponente realizzato tra la fine del secolo XIX e gli inizi del secolo XX. Questa zona è 
costituita prevalentemente da un aggregato di corti che solo sul fronte della via Romana ha subito 
un processo di riqualificazione (ancora in corso); le parti interne sono invece ancora connotate da 
fenomeni di degrado fisico per la forte parcellizzazione delle proprietà, per l'intasamento degli spazi 
liberi, per la presenza di funzioni non qualificanti. 
A Sud del centro si trova una importante area residenziale: una zona che e’ stata soggetta ad un 
piano di edilizia residenziale pubblica di cui alla legge 167/62. Tale insediamento è attualmente 
concluso in modo decoroso e senza generare fenomeni di emarginazione sociale o di abbassamento 
della qualificazione ambientale rispetto alle zone circostanti. 
Si deve anzi sottolineare come questo intervento pubblico abbia avuto la possibilità di coagulare 
intorno a sé una serie di servizi privati e pubblici, abbia consentito di potenziare le attrezzature 
scolastiche, introdurre lotti di verde ed aree per parcheggi, risistemare la viabilità di servizio con 
effetti benefici anche per il resto del capoluogo. Proseguendo verso Est verso il rio Leccio ed il confine 
comunale con Montecarlo si trovano zone residenziali lungo la via Romana Est e piu’ prettamente 
commerciali lungo la via Provinciale Puccini; a queste si intervallano zone agricole di pianura ed una 
zona destinata ad impianti sportivi e scolastici (Scuola media E.Pea) che funziona  
65  
da polo di attrazione per tutto il comune. A cavallo del Rio Leccio (ad Est di Via Sbarra e ad Ovest di 
Via delle Polinelle) e fino alle prime pendici collinari si trovano ampie zone agricole miste a zone 
residenziali: Si connota per la presenza di manufatti originariamente rurali, di prevalente valore 
ambientale piuttosto che storico, parzialmente riqualificati e successivamente destinati alla normale 
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residenza. In mezzo ad essi sono sorte nuove costruzioni residenziali che hanno colmato i vuoti e che 
hanno completato la trasformazione sociale e funzionale di tutta la zona.  
 
UTOE n.7 – Rughi  
Il primo aggregato urbano di una certa importanza che si incontra, procedendo da Nord verso Sud, 
è quello di Rughi: può essere convenzionalmente delimitato a Nord e a Ovest dai confini comunali 
con Capannori, a Sud dalla via Ciarpi, ad Est dalle prime pendici collinari. 
All' estremità Nord-Ovest, al confine con il comune di Capannori, si trova un piccolo borgo – detto 
Loc. Fratina - costituito da corti rurali, nate lungo la cosiddetta via Vecchia Pesciatina, in mezzo al 
quale si sono inseriti anche nuovi edifici: tutto l' insediamento ha prevalente carattere residenziale. 
Ad Est della suddetta localita’ si trovano una serie di vaste zone occupate da grossi insediamenti 
industriali, cartiere ed attività affini e di una zona agricola pianeggiante con pochi manufatti.  
Tra l'area delle cartiere ed il limite dell' antico nucleo di Rughi il tessuto urbano presenta 
insediamenti misti - industriali e artigianali – con pochi insediamenti residenziali. 
Il centro antico di Rughi è costituito da un agglomerato di corti rurali – oggi con funzioni residenziali 
– ed insediamenti produttivi sparsi di piccole dimensioni.  
Il tessuto urbano è stato modificato in modo abbastanza radicale ed i vari interventi si sono 
sovrapposti ai vecchi manufatti con operazioni di ristrutturazione o di nuova edificazione che 
appaiono casuali e, per certi versi, sono anche in contrasto con le residue caratteristiche 
morfologiche e tipologiche dell' ambiente antico.  
La chiesa parrocchiale con le sue pertinenze, la scuola e le attrezzature sportive circostanti 
costituiscono il polo di aggregazione della vita sociale di tutto il settore di Rughi. Lasciando il centro 
di Rughi e scendendo verso Sud - lungo la Via Romana Ovest – si trovano essenzialmente tipi edilizi 
originariamente abbastanza modesti, tra i quali sono sorte nuove costruzioni.  
Lungo la via Galgani che congiunge la Romana Ovest con la nuova via Pesciatina si trova un’area 
che è di più recente formazione ed è quasi esclusivamente destinata ad un tipo di residenza 
unifamiliare di livello medio. 
All’estremità Est di questa area omogenea – alle prime pendici collinari - si trova una zona 
prevalentemente residenziale a bassa densità che si estende in collina lungo la viabilità che risale 
dalla via Romana fino alla via Forabosco ovvero fino alle aree boscate intorno alla Torretta.  
Gli insediamenti residenziali hanno tipologia di villa o villetta e sono particolarmente qualificati sia 
per la collocazione sopraelevata, sia per la presenza di zone agricole panoramiche. 
In questa area è presente anche il vecchio manufatto del cosiddetto "Palazzo Rosso", molto 
deteriorato e suddiviso in varie proprietà; intorno a tale edificio sono visibili i collegamenti della 
viabilità ottocentesca sia con l' insediamento in pianura della "Chiusa" sia, a Nord, con gli 
insediamenti di altre ville storiche oltre il confine con Capannori.  
 
Da una analisi delle descrizioni che il Piano Sturttuale delinea delle UTOE di pianura appare evidente 
come i poli più “centrali” ove concentrare servizi di interesse pubblico risultano essere l’UTOE 
Centrale e l’UTOE di Rughi. 
 
Relativamente alle strategie e agli obiettivi del Piano Strutturale rileva sottolineare come il 
potenziamento delle strutture pubbliche e scolastiche e l’insediamento delle nuove attrezzature 
pubbliche sia prevalentemente destinato nell’Area urbana rarefatta”: All’Art. 19 delle NTA del Piano 
Strutturale sono individuati i seguenti indirizzi strategici: 

- In tale ambito il R.U. individuerà le aree libere nelle quali prevedere il soddisfacimento degli 
standard urbanistici e degli spazi pubblici, in particolare parcheggi ed attrezzature pubbliche 
e/o di uso pubblico, prevedendo una quantità minima di 24 mq per abitante da suddividere 
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come segue: 4,5 mq. di aree per l’istruzione; 2 mq. di aree per attrezzature di interesse 
comune; 12 mq. di aree per spazi pubblici destinati a parco, per il gioco e per lo sport; 5,5 
mq. di aree per parcheggi. A tal fine il R.U. dovrà prestare particolare attenzione a garantire 
l’utilizzo dei vuoti urbani verdi quali elementi per la realizzazione di parchi pubblici/verde 
attrezzato e/o urbano di connettività. Gli standard dovranno essere utilizzati quali livelli 
minimi inderogabili ai della qualità del patrimonio insediativo, favorendo la continuità tra gli 
spazi pubblici/uso pubblico e la loro connessione a ‘rete’ in continuità col sistema dei servizi 
pubblici, del trasporto pubblico e dei parcheggi;  

- Il R.U. dovrà individuare un’area da destinare alla formazione di un “Polo Scolastico” per la 
formazione di una cittadella scolastica con l’accentramento di funzioni plurime e di servizi 
per l’istruzione, luogo privilegiato per il tempo libero con la realizzazione di ampie zone da 
destinare a verde urbano attrezzato per l’aggregazione della comunità. In questo caso si 
dovrà tener conto dei raggi di gravitazione rispetto agli insediamenti interessati anche in 
merito alla corretta organizzazione dei tempi e delle funzioni. Il R.U. dovrà inoltre definire i 
criteri di localizzazione e dimensionamento dei singoli servizi tenendo presente le esigenze 
reali della comunità e della tipologia dei servizi, la facile accessibilità e il rispetto dei caratteri 
tipici dell’insediamento e del contesto paesaggistico;  

 

 
(estratto Tav. STA03 del Piano Strutturale - in marrone le “aree urbane rarefatte”) 

 
4.1 La dotazione degli spazi scolastici e degli spazi pubblici 
Il quadro di riferimento per l’analisi della dotazione  di spazi pubblici risulta essere anche in questo 
caso il Piano Strutturale: nella relazione illustrativa del Piano Strutturale viene delineato il 
seguente quadro delle dotazioni pubbliche esistenti per UTOE: 
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Da questo quadro risulta evidente come, rispetto al numero di abitanti, risulti carente di strutture 
scolastiche la frazione di Rughi (lo standard scolastico è di soli 1,60 mq/ab quando il DM 1444/68 
fissa un minino di 4,5 mq/qb). Si registrano inoltre spazi pubblici attrezzati a parco e per lo sport 
inferiori ai minimi del DM 1444/68 (9 mq/ab.) nell’Utoe Centrale (6,10 mq/ab) e nell’Utoe di Rughi 
(6,53 mq/ab).A questo si deve aggiungere inoltre la vocazione, definita dal PS, dell’area centrale 
quale spazio da destinare all’accentramento di nuove funzioni pubbliche e, in particolare alla 
formazione del novo polo scolastico. 
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5. Le azioni della Variante 
Stante il quadro delineato dal Piano Strutturale sopradescritto, la formazione della variante al R.U. 
ha preso in considerazione varie alternative per il potenziamento delle strutture pubbliche: è stata 
condotta una ricognizione delle attrezzature pubbliche in disuso o sottoutilizzate per valutare la 
possibilità di convertire eventuali spazi già edificati (pubblici o privati) che potessero assolvere alla 
esigenze di incrementare le dotazioni pubbliche.  
In particolare si è valutata l’opportunità di recuperare alcuni edifici per assolvere ad una o più 
funzioni individuate dalla Variante ma nessuno di quelli esistenti è in grado di poter adempiere 
all’insediamento di un nuovo polo scolastico. Tra l’altro è stata presa in esame la possibilità di 

riconvertire il deposito comunale ma per posizione e 
dimensione non assolve alle necessità su cui si fonda 
la variante. E’ stato inoltre valutata la possibilità di 
ampliare la Scuola materna presente nella zona del 
Padule ma un ampliamento di dimensioni importanti 
avrebbe comportato l’impegno di suolo agricolo 
contravvenendo ad alcuni obiettivi del Piano 
Strutturale e del Piano Paesaggistico Regionale. 
Stanti le indicazioni e gli obiettivi definiti 
dall’Amministrazione Comunale, sulla base delle 
analisi sopradescritte e delle indagini effettuate nei 
paragrafi precedenti si delineano le azioni che la 
Variante intende mettere in atto: 
- Realizzazione di un nuovo polo scolastico per 
l’infanzia in prossimità del centro cittadino; 
- Potenziamento delle attrezzature pubbliche di 
Rughi. 
-  
 
 
 
 

La Variante al Regolamento Urbanistico interessa dunque 2 aree: 
-  un’area lungo Via Marraccini (1) ove è prevista la realizzazione di un nuovo polo scolastico,  
- una in prossimità del nucleo di Rughi (2) finalizzata a potenziare le attrezzature pubbliche 

già presenti. 
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5.1 Nuovo complesso scolastico di Via Marraccini 
In continuità con quanto previsto dal Piano Strutturale, la Variante al Regolamento Urbanistico 
ripropone ed integra quanto già previsto dal Regolamento Urbanistico. Le previsioni afferenti alle 
aree in prossimità di Via Marraccini attualmente decadute sono riproposte dalla Variante mediante 
una serie di integrazioni e modifiche che ne migliorano l’inserimento e la funzionalità con il contesto. 
Si prevede di estendere la previsione di polo scolastico a tutta l’area che costeggia la Via Marraccini 
fino all’intersezione con la Via del Bozzo da cui parte una nuova viabilità di collegamento tra Via 
Marraccini e Via Cavanis creando una nuova intersezione viaria in prossimità del Palasport 
comunale.  
Tale nuovo polo scolastico sarà corredato da un nuovo parcheggio pubblico e da un parco pubblico 
che avrà anche lo scopo di migliorare le condizioni di sicurezza idraulica dell’area prevedendo 
sistemi di regimazione delle acque volti ad un rilascio graduale nella Ralletta delle acque meteoriche. 
Rispetto a questo argomento si rimanda alle Relazione geologica e alla Relazione Idraulica facenti 
parte integrante della presente Variante.  
 

L’Area n.1 risulta in prossimità di Via Marraccini ed è 
costituita attualmente da una serie di lotti di terreno 
incolti o parzialmente coltivati. La posizione di 
quest’area risulta strategica per la sua prossimità al 
centro cittadino e per poter fornire i servizi pubblici 
ad una vasta utenza che potrà avvantaggiarsi della 
viabilità esistente e delle implementazioni viarie 
previste. Anche la prossimità ad altri servizi pubblici 
presenti in prossimità (municipio, palestra comunale, 
parcheggi pubblici) costituisce una valore aggiunto 
importante.  
Le qualità paesaggistiche ed ambientali di queste aree 
dovranno essere tutelate nella progettazione del 
nuovo insediamento scolastico. 
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Fotografie del contesto dell’Area n.1 

 
Il Regolamento Urbanistico prevede in quest’area l’insediamento di alcune opere pubbliche. Tali 
previsioni però sono decadute dopo i 5 anni dall’ultima variante generale del R.U. 
 
Di seguito estratto della Tavola del R.U. vigente con estratto della legenda 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
La presente Variante presenta dunque le stesse 

previsioni decadute integrandole con ulteriori disposizioni utili ad una miglior funzionalità degli 
spazi pubblici e ad un miglior inserimento nel contesto. 
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Di seguito estratto della Tavola 2 del R.U. oggetto di variante con estratto della legenda 

 
L’assetto ipotizzato prevede di estendere a tutta 
l’area a nord l’insediamento di un nuovo plesso 
scolastico (F.1.1). A sud si prevede la realizzazione 
di un nuovo parco pubblico (F.1.3) funzionale 
anche ad una migliore regimazione delle acque 
meteoriche ed un parcheggio pubblico a ridosso 
della nuova viabilità di attraversamento che da 
Via Marraccini consentirà di raggiungere Via 
Cavanis in prossimità della Palestra comunale. 
Tale nuova viabilità prevede inoltre 
un’intersezione regolata da una rotonda su Via 

Marraccini utile ad un migliore deflusso del traffico veicolare. Sempre in tema di viabilità è prevista 
la precisa rappresentazione della Via Marraccini in planimetria oltre alla corretta rappresentazione 
di una piccola viabilità già comunale ad Est dell’area di insediamento della scuola. 
 
Con particolare riferimento all’area di Via Marraccini Le Norme Tecniche di Attuazione del R.U. sono 
state oggetto delle seguenti modifiche principali: 

- Art. 2: sono stati indicati gli elaborati della presente Variante come facenti parte integrante 
del R.U.  

- Art. 25 e 31: sulla scorta di ulteriori approfondimenti progettuali utili anche a dare conto 
delle prescrizioni e previsioni scaturite dal procedimento di Verifica di Assoggettabilità a VAS, 
nelle NTA sono state inserite alcune discipline volte ad un miglior inserimento ambientale e 
paesaggistico degli interventi previsti per la zona di Via Marraccini: 

o Relativamente alla nuova scuola sono stati espressamente previsti specifici 
parametri urbanistici volti a contenere l’impermeabilizzazione, a limitare l’altezza dei 
nuovi fabbricati, a stabilire una maggior distanza dei nuovi edifici dalla nuova strada 
a Sud per garantire la percezione della collina.   Inoltre la Variante prevede di 
utilizzare tecniche costruttive di efficientamento energetico e soluzioni atte ad 
alimentare le nuove strutture con energia proveniente anche da fonti rinnovabili. 
L’eventuale installazione di pannelli solari dovrà essere prevista sulla copertura 
dell’edificio o sulla copertura dei parcheggi e dovranno essere assunte soluzioni 
architettoniche tali da mitigarne la percezione a chi transita lungo Via Marraccini e 
lungo la nuova viabilità a sud. Si prevedere la realizzazione di percorsi ciclopedonali 
che consentano di raggiungere la struttura in maniera protetta e di salvaguardare la 
permanenza del filare di cipressi presente lungo Via Marraccini. Eventuali recinzioni 
della scuola dovranno essere corredate da nuova vegetazione (siepi, arbusti, alberi) 
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di specie caratteristiche locali ed eventuali dislivelli in corrispondenza delle recinzioni 
dovranno essere risolti mediante l’utilizzo di scarpate inerbite e/o pareti verdi 
limitando la percezione dei muri di contenimento. eventuali parcheggi/percorsi a 
servizio del polo scolastico dovranno essere realizzati a raso garantendo le migliori 
condizioni di accessibilità ed utilizzando tecniche utili al contenimento 
dell’impermeabilizzazione del suolo adottando soluzioni drenanti e/o inerbite. In 
generale il progetto delle aree scoperte dovrà impiegare soluzioni atte a raggiungere 
un elevato grado di permeabilità dei suoli ispirandosi al documento “Orientamenti in 
materia di buone pratiche per limitare, mitigare e compensare 
l'impermeabilizzazione del suolo” elaborato dall’ Unione Europea nel 2012. Al fine di 
ridurre gli effetti sulla risorsa idrica, dovranno essere adottate misure volte al 
risparmio idrico per i servizi igienici e per l’eventuale preparazione dei cibi, si dovrà 
inoltre prevedere il recupero delle acque meteoriche da utilizzare per fini compatibili 
(lavaggio, inaffiamento, scarichi, etc.). Considerata la presenza di pericolosità 
idraulica ricadente sull’area, non è ammessa la realizzazione di volumi agibili interrati 
e dovranno essere rispettate le indicazioni progettuali definite nella Relazione 
idraulica allegata al R.U. . Il progetto dovrà inoltre attuare soluzioni tecniche volte ad 
un corretto comfort acustico per gli utenti del polo scolastico con particolare 
riferimento al rumore proveniente dalle viabilità circostanti. La realizzazione degli 
impianti di illuminazione dovrà garantire il contenimento dell’inquinamento 
luminoso. Il progetto per la realizzazione del nuovo polo scolastico dovrà essere 
corredato da simulazioni e fotoinserimenti atti a descrivere compiutamente le scelte 
progettuali ed a verificare il coretto inserimento paesaggistico con particolare 
riferimento alle vedute dalle viabilità e dagli spazi pubblici in direzione della collina. 
Le scelte progettuali dovranno ispirarsi all’utilizzo di cromie e materiali coerenti con 
il contesto. 

o Per quanto attiene al nuovo parco viene espressamente prescritto che per le aree 
ricadenti in classe di pericolosità idraulica P3 non sono ammessi interventi di nuova 
costruzione, così come definiti all’art. 2, comma 1, lettera r) della L.R. 41/2018. In tali 
porzioni di aree non possono insediarsi “servizi essenziali” così come definiti dall’art. 
5 del PGRA. Nella zona F1.3 individuata ad Est di Via Marraccini sono previste inoltre 
opere di mitigazione del rischio idraulico così come indicato nella specifica Relazione 
idraulica allegata al R.U.; in tale area, destinata a verde pubblico attrezzato, non sono 
ammessi né interventi di nuova costruzione, così come definiti all’art. 2, comma 1, 
lettera r) della L.R. 41/2018, né aree di sosta per autoveicoli. 

o Per quanto attiene al nuovo percorso di collegamento tra Via Marraccini e Via 
Cavanis dovrà essere inoltre previsto un collegamento ciclopedonale dotato di 
adeguato corredo arboreo. 

 
5.2 Ampliamento delle attrezzature pubbliche di Rughi 
La frazione di Rughi è costituita da un piccolo centro di attrezzature pubbliche in prossimità della 
Chiesa accessibili dalla Via Romana: sono attualmente presenti una scuola, un parcheggio e alcuni 
campi sportivi. Tale polo di interesse pubblico è molto frequentato ma necessita di un 
potenziamento per dotare la frazione di una più adeguata dotazione scolastica e sportiva che 
assorba le necessità di tutti gli abitanti della frazione. Per tale ragione la Variante potrà disporre 
l’ampliamento delle attuali dotazioni così da produrre un accrescimento organico delle dotazioni 
presenti. 
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Parallelamente alla implementazione dei servizi pubblici si prevede la realizzazione di una nuova 
viabilità di quartiere che connetta l’accesso al polo di interesse pubblico con l’attuale viabilità che 
dalla strada principale permette di raggiungere un piccolo parcheggio ad Ovest dell’area in oggetto 
fino a ricongiungersi con la Via Romana. 
 

L’Area n.2 risulta in prossimità del nucleo di 
Rughi ed è costituita attualmente da una serie di 
lotti di terreno incolti. La posizione di quest’area 
risulta strategica per la sua prossimità al polo 
scolastico esistente (utilizzato in parte anche 
come centro diurno per anziani) e al polo 
sportivo esistente. L’area è dunque già 
facilmente raggiungibile e potrà fornire ulteriori 
servizi pubblici ad una vasta utenza che potrà 
avvantaggiarsi della viabilità esistente e delle 
implementazioni viarie previste. Anche la 
prossimità ad altri servizi pubblici presenti in 
prossimità (chiesa e dotazioni esistenti) 
costituisce una valore aggiunto importante.  
La relazione con lo spazio aperto che distingue 
questi luoghi dovrà essere rafforzata mediante la 
predisposizione di misure atte a definire in modo 
compiuto il termine dell’insediamento e l’inizio 
del territorio rurale. 
 
 
 

   
Fotografie del contesto dell’Area n.2  

 
Il Regolamento Urbanistico prevede in quest’area l’ampliamento dell’area sportiva esistente (F1.3) 
oltre al potenziamento delle attrezzature pubbliche (H6). Tali previsioni però sono decadute dopo i 
5 anni dall’ultima variante generale del R.U. 
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Di seguito estratto della Tavola del R.U. vigente con estratto della legenda 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
La presente Variante stabilisce una serie di previsioni che ripropongono analoghe previsioni a quelle 
decadute integrandole con ulteriori disposizioni utili ad una miglior funzionalità degli spazi pubblici 
e ad un miglior inserimento nel contesto. 

 

 
  
 
Il nuovo assetto previsto dalla presente Variante 
definisce il disegno urbanistico del quartiere di Rughi 
prevedendo di estendere a tutta l’area a nord 
l’ampliamento dell’attuale plesso scolastico (F.1.1). A 
sud si prevede l’ampliamento del polo sportivo (F.1.3) 

ed un parcheggio pubblico a ridosso della nuova viabilità di attraversamento che colleghi l’attuale 
parcheggio pubblico a servizio delle scuole e del campo sportivo con Via della Mimosa utile al 
collegamento con Via Romana Ovest.  
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Con riferimento all’area di Rughi Le Norme Tecniche di Attuazione del R.U. sono state oggetto delle 
seguenti modifiche principali: 

- Art. 2: sono stati indicati gli elaborati della presente Variante come facenti parte integrante 
del R.U.  

- Art. 25 e 31: sulla scorta di ulteriori approfondimenti progettuali utili anche a dare conto 
delle prescrizioni e previsioni scaturite dal procedimento di Verifica di Assoggettabilità a VAS 
nelle NTA sono state inserite alcune discipline volte ad un miglior inserimento ambientale e 
paesaggistico degli interventi previsti: 

o Relativamente alle are destinate all’istruzione e alla cultura si prevede di utilizzare 
tecniche costruttive di efficientamento energetico e prevedere soluzioni atte ad 
alimentare le nuove strutture con energia proveniente anche da fonti rinnovabili. 
L’eventuale installazione di pannelli solari dovrà essere prevista sulla copertura 
dell’edificio o sulla copertura delle aree a parcheggio.  eventuali parcheggi/percorsi 
a servizio dovranno essere realizzati garantendo le migliori condizioni di accessibilità 
ed utilizzando tecniche utili al contenimento dell’impermeabilizzazione del suolo 
adottando soluzioni drenanti e/o inerbite. In generale il progetto delle aree scoperte 
dovrà impiegare soluzioni atte a raggiungere un elevato grado di permeabilità dei 
suoli ispirandosi al documento “Orientamenti in materia di buone pratiche per 
limitare, mitigare e compensare l'impermeabilizzazione del suolo” elaborato dall’ 
Unione Europea nel 2012. Al fine di ridurre gli effetti sulla risorsa idrica, dovranno 
essere adottate misure volte al risparmio idrico per i servizi igienici e per l’eventuale 
preparazione dei cibi, si dovrà inoltre prevedere il recupero delle acque meteoriche 
da utilizzare per fini compatibili (lavaggio, inaffiamento, scarichi, etc.). Il progetto 
dovrà attuare soluzioni tecniche volte ad un corretto comfort acustico per gli utenti 
con particolare riferimento al rumore proveniente dalle viabilità circostanti. 

 
6. Le condizioni geologiche e ambientali 
6.1 Le condizioni geologiche, idrauliche e sismiche 
Tutte le condizioni di fattibilità geologica, idraulica e sismica degli interventi previsti dalla presente 
Variante sono illustrati nella Relazione Geologica facente parte integrante della Variante. Le ulteriori 
verifiche e misure d mitigazione della pericolosità idraulica sono riportate nella Relazione Idraulica 
facente parte integrante della presente Variante. 
 
6.2 Le condizioni ambientali 
Nel Rapporto preliminare di verifica di assoggettabilità a VAS sono state verificate le compatibilità 
della presente variante con le varie risorse ambientali e sono riportate in modo puntuale le verifiche 
di coerenza interna ed esterna della Variante rispetto agli strumenti di Pianificazione urbanistica e 
territoriale. 
Il procedimento di verifica di assoggettabilità si è concluso con l’espressione del parere dell’Autorità 
competente di non assoggettamento a VAS della Variante alle condizioni richiamate nel precedente 
paragrafo 1. 
Come illustrato nel paragrafo afferente alle azioni della Variante sono state introdotte numerose 
misure atte a garantire il corretto inserimento delle nuove opere pubbliche previste nel contesto 
ambientale e paesaggistico. 
 

- o - o - o - 


