
Piano Operativo
Comune di Collesalvetti



ART. 95 della LR 65/2014 – Piano Operativo
1. In conformità al piano strutturale, il piano operativo disciplina l’attività
urbanistica ed edilizia per l’intero territorio comunale e si compone di due
parti:

a) la disciplina per la gestione degli insediamenti esistenti, valida a tempo
indeterminato;

b) la disciplina delle trasformazioni degli assetti insediativi, infrastrutturali ed
edilizi del territorio, con valenza quinquennale.



Chi fa il Piano Operativo?
Ufficio Urbanistica con i consulenti

Consulenti urbanisti
Geologo

Ingegnere idraulico
Consulente VAS

Supporto informatico 
(LdPGIS)



Presa d’atto delle controdeduzioni

Convocazione conferenza Paesaggistica art.21 del PIT

Conformazione del PO al PPR 
art.21 disciplina del PIT



Documento di Avvio del Procedimento (Art.17 LR 65/2014)



Monitoraggio: cosa è emerso?

Dalla  ricognizione  dello  stato  di  
attuazione  del  vigente  RU  emerge  
che  dei  58.056  mq  a destinazione  
residenziale  previsti  
il  62%  sono  convenzionati,  
il  16%  in  itinere,  
il  21%  non attuati  
e  solo  l’1%  ultimato



Intervento 
ultimato:
intervento  
diretto  
convenzionato  
“Il  Vione”  nel 
capoluogo



Interventi convenzionati:
Piano di Lottizzazione convenzionato 
“Confine est”, trascinamento del 
Piano Particolareggiato approvato con 
Del. C.C. n.149 del 29/09/2005
(20.000 mq di residenziale)



Interventi convenzionati:
Piano di Lottizzazione convenzionato 
“Bastione al Bosco B”,  trascinamento  
del Piano  Particolareggiato  approvato  
con Del.  C.C.  n.74  del  28/07/2006
(4.000 mq di residenziale)



Commerciale:
I  4.700  mq previsti, 
collocati a Stagno e 
ad ovest di 
Collesalvetti, si 
presentano 
interamente non 
attuati.

Turistico- ricettivo:
Dei 9.450 mq destinati a funzioni 
turistico-ricettive l’85% è 
convenzionato  e  riguarda  
interamente  l’intervento denominato  
“Parco  Servizi”  nella
frazione  di  Guasticce



Industriale-
artigianale:
Per quanto riguarda i 
931.225 mq di produttivo il 
72% risulta convenzionato, il 
9% non attuato e il 19% 
ultimato. 

L’ operazione più considerevole è 
rappresentata dall’Interporto di Guasticce, 
sicuramente  la  più  importante  risorsa  
economica ed  occupazionale  del  territorio,  
con  i  suoi 624.748  mq  previsti 
convenzionati.



Direzionale e di servizio:
I 13.233 mq di direzionale e di 
servizio sono redistribuiti nella 
seguente modalità: il 32% è 
convenzionato,  il  30%  in  
itinere  e  il  38%  non  attuato.  

Il  risultato  evidenzia  quindi  
che  le previsioni  di  
direzionale  e  servizio,  tutte  
concentrate  nella  frazione  
di  Stagno,  risultano 
inattuate;  
quella  dell’aviosuperficie,  
esito  della  conferenza  di 
copianificazione,  si  può 
considerare “in itinere” 
mentre una parte, quella 
ricadente nel  “Parco Servizi” 
di Guasticce, 
risulta convenzionata. 



Standard
Urbanistici



ELABORATI CARTOGRAFICI

SCHEDE EDIFICI ESISTENTI

SCHEDE AREE TRASFORMAZIONE

NORME

DISPOSIZIONI PER P.E.B.A.

ASPETTI ARCHEOLOGICI

RELAZIONE

VALUTAZIONE AMBIENTALE

ASPETTI IDROGEOMORFOLOGICI

Da quali documenti è composto il Piano Operativo?



La disciplina dei suoli – inquadramento 1:10.000

Ci saranno 3 tavole della 
dimensione di 84 cm x 103,5 cm

1 2

3



Ci saranno 14 tavole della dimensione di 
84 cm x 103,5 cm

1. Stagno Nord

2. Stagno Sud

3. Interporto Ovest

4. Interporto Nord

5. Interporto Sud

6. Guasticce

7. Vicarello

8. Collesalvetti Nord

9. Collesalvetti Sud

10. Nugola

11. Castell’anselmo e Torretta Vecchia

12. Pietreto e Parrana San Martino

13. Parrana San Giusto e Crocino

14. Le Case
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La disciplina dei suoli del TU– inquadramento 
1:2.000



Layout tipo della 
schedatura del 
patrimonio edilizio 
esistente



Esempio di scheda degli spazi pubblici o di uso pubblico



Il PO sceglie di adottare lo stesso linguaggio e la medesima
chiave di lettura del PIT-PPR, debitamente declinati alla scala di
dettaglio propria di uno strumento operativo comunale, ovvero
analizzare tutti gli elementi del territorio (insediamenti urbani e
territorio extraurbano) a partire dagli aspetti morfotipologici.

IL LINGUAGGIO DEL PO



Le motivazioni principali alla base di questa scelta metodologica sono:

- la conformazione al PIT-PPR e la coerenza con il PS;

- una lettura unitaria e coerente del territorio sia per quanto riguarda
gli insediamenti, sia per il territorio rurale e le sue componenti;

- una corretta analisi degli insediamenti (a prescindere dalla loro
collocazione interna o esterna al TU), fondata sullo studio della
morfologia dei tessuti urbani, delle tipologie edilizie, del rapporto
pieni-vuoti, della presenza o meno di funzioni urbane, dell’analisi
diacronica degli accrescimenti.



Questo sforzo di sintesi e il ricorso a un linguaggio codificato a monte
dalla strumentazione urbanistica di livello superiore sono finalizzati:

- alla costruzione di una base solida necessaria a costruire un apparato
normativo quanto più possibile chiaro, rigoroso e snello (è nostra
convinzione che laddove la normativa non presenti differenze
significative, si debba privilegiare la chiarezza sugli aspetti puramente
analitici e fini a sé stessi);

- alla realizzazione di una totale corrispondenza tra gli aspetti grafici e
quelli normativi.



IL SISTEMA INSEDIATIVO
Il sistema insediativo si compone dei tessuti e delle case sparse.
L’analisi dei tessuti insediativi, urbani ed extraurbani, si fonda sull’individuazione:

- del nucleo storico fondativo dell’insediamento (centri storici all’interno del TU e nuclei

rurali storici in territorio rurale);

- dei tessuti storicizzati, riconducibili al primo accrescimento urbano (edificato
presente al 1954, data ormai convenzionalmente assunta quale discrimine tra insediamenti
storici e recenti);

- delle urbanizzazioni contemporanee, ovvero gli accrescimenti più recenti, a
diversa vocazione funzionale (prevalentemente residenziale, mista e specialistica)
distinti sostanzialmente nelle macrocategorie dei tessuti pianificati, o quantomento con un
principio insediativo ordinato, e tessuti “disordinati”, esito di accrescimenti spontanei e
casuali, nonché sfrangiature del margine urbano.



Nel territorio rurale i morfotipi extraurbani delle urbanizzazioni
contemporanee evidenziano sia gli accrescimenti recenti dei nuclei
storici, sia enclaves improprie in contesto agricolo.

Il tentativo, talvolta faticoso, di limitare quanto più possibile il
numero dei morfotipi delle urbanizzazioni contemporanee risulta
funzionale a una scelta che privilegia la chiarezza e la sintesi
normativa rispetto al mero esercizio teorico di differenziazione
tipologica dei tessuti urbani.



L’analisi dei tessuti insediativi di 
Collesalvetti e Vicarello

• nucleo storico fondativo
• tessuti storicizzati
• urbanizzazioni contemporanee







IL TERRITORIO RURALE

Sulla scorta della scelta metodologica applicata al territorio urbanizzato, anche
per il territorio rurale si cerca di percorrere la strada della conformità col PIT-
PPR, e della coerenza col PS.

Le aree rurali individuate nel territorio aperto di Collesalvetti sono il risultato
di una sovrapposizione ragionata degli ambiti locali di paesaggio e dei
morfotipi rurali individuati dal PS.

La ricerca della semplificazione finalizzata a una normativa sintetica, chiara e
non ridondante ha fatto sì che, in una visione sinottica, le aree rurali del PO
siano inferiori numericamente rispetto ai morfotipi riconosciuti nel territorio
di Collesalvetti.



Le componenti del territorio rurale nel P.O.



Oltre ad interventi di manutenzione del patrimonio comunale
di edilizia scolastica, il Piano Operativo procederà ad una
riqualificazione delle aree sportive in generale, in una logica
di aggregazione e valenza sociale, aree legate al verde, ai
giardini, ai parchi e, più in generale, al tempo libero e
indirizzare verso una nuova progettualità per l’area
scolastica esistente nel capoluogo con inserimento di un
nuovo edificio scolastico, di aree sportive, ricreative, punto di
contatto tra mondo della formazione e del lavoro, ecc…;

Progetti specifici del PO dichiarati in Avvio



La strategia del contenimento del consumo  di  suolo 

E’ un tema trasversale che comporta un approccio progettuale
generalizzato orientato prioritariamente verso interventi di
rigenerazione e riqualificazione del patrimonio edilizio esistente,
ed in particolare di quello produttivo dismesso e degradato, e al
consolidamento qualitativo degli insediamenti recenti.

Il recupero, la rifunzionalizzazione e la rigenerazione delle parti
già costruite o urbanizzate, soprattutto nelle frazioni di Stagno
e Collesalvetti.



Schede di Aree di Trasformazione con suggestioni progettuali



Descrittiva
Prescrittiva:
Indicazione
parametri

dimensionali

Prescrittiva: specifiche
disposizioni

Prescrittiva:
Indicazione
parametri

dimensionali

Prescrittiva:
Indicazione
parametri

dimensionali






