




PIANIFICAZIONE DEL COMUNE DI VAGLIA 
 
Piano Strutturale (PS) (2002)  
redatto ai sensi dell’art. 25 della L.R. 5/95 
 
Regolamento Urbanistico (RU) (2004) 
redatto ai sensi dell’art. 25 della L.R. 5/95 
 
Varianti al RU 5 in totale (2004-2007) 
 
NORMATIVA DI RIFERIMENTO 

Successivamente alla data di approvazione del R.U., la Regione 
Toscana ha modificato la propria legge sul governo del territorio, 
apportando una profonda riforma dapprima con la L.R. 1/2005 e 
successivamente con la L.R. 65/2014 

La nuova L.R. 65/2014 ha prodotto disposizioni complementari e 
coordinate al nuovo P.I.T. con valore paesaggistico approvato con 
D.C.R. il 27 marzo 2015. 



COMUNE DI VAGLIA ricade nell’ambito 7_MUGELLO 



I caratteri ecosistemici 

del paesaggio 

Il carattere policentrico e  

Reticolare dei sistemi insediativi, 

urbani e  

infrastrutturali 

I caratteri morfotipologici dei sistemi  

agro ambientali dei paesaggi rurali 

Valori del Patrimonio  
territoriale  
e paesaggistico 

Criticità del patrimonio 
territoriale e paesaggistico   

I caratteri idro-geo-morfologici dei  

bacini idrografici e dei sistemi  

morfogeneftici 

Invarianti strutturali specificate a livello d’ambito SINTESI  



1. I CARATTERI IDRO-GEO-MORFOLOGICI DEI BACINI IDROGRAFICI  
E DEI SISTEMI MORFOGENETICI 



I. I caratteri idro-geo-morfologici dei bacini idrografici e 
dei sistemi morfogenetici.  
 

• Costituiscono la struttura fisica fondativa dei caratteri identitari 

alla ďase dell’evoluzioŶe stoƌiĐa dei paesaggi della TosĐaŶa. La 
forte geodiversità e articolazione dei bacini idrografici è 

all’oƌigiŶe dei pƌoĐessi di territorializzazione che connotano le 

specificità dei diversi paesaggi urbani e rurali. Gli elementi che 

stƌuttuƌaŶo l’iŶvaƌiaŶte e le ƌelazioŶi ĐoŶ i paesaggi aŶtƌopiĐi 
sono: il sistema delle acque superficiali e profonde, le strutture 

geologiche, litologiche e pedologiche, la dinamica 

geomorfologica, i caratteri morfologici del suolo (Art. 7, 

Disciplina di Piano) 



1. I CARATTERI IDRO-GEO-MORFOLOGICI DEI BACINI IDROGRAFICI  
E DEI SISTEMI MORFOGENETICI 



 AGGIORNAMENTO DEL QUADRO CONOSCITIVO DEL TERRITORIO PER GLI  
ASPETTI GEOLOGICI 

 
QUADRO CONSOCITIVO ATTUALE 

fornito dagli strumenti urbanistici comunali 

 e dell’Autorità di bacino del Fiume Arno (PAI) 
(cartografia tematica ed elaborati) 

Piano Strutturale (PS) (1998) 

Regolamento Urbanistico (RU) (2004) 

Varianti al RU 5 in totale (2004-2007) 

Studi di Microzonazione Sismica 2015 

(aggiornamento quadro conoscitivo anno 2011) 

 

NORMATIVA DI RIFERIMENTO 

L.R. n. 21/84 

D.C.R. n. 94/85 

L.R. n. 5/95 

L.R. n. 1/05 

(D.P.G.R. n. 26R/07) 

 

QUADRO CONOSCITIVO ATTUALE DATATO 

NORMATIVA DI RIFERIMENTO IN VIGORE (e attesa)  

D.P.G.R. n. 53R/11 

L.R. n. 65/14 

(nuovo regolamento di attuazione) 

 

EVOLUZIONE DEL TERRITORIO 

 

Studi di carattere geologico, geomorfologico, 

idrogeologico, geotecnico, sismico 

(aggiornamento del Piano Strutturale) 

NUOVA CARTOGRAFIA TEMATICA ED ELABORATI 

(rappresentazione delle caratteristiche attuali del 

territorio) 

 

 

 

 

NUOVO QUADRO CONOSCITIVO  

Informazioni di carattere geologico-tecnico a supporto delle nuove previsioni  

del Piano Operativo (ex RU) (eventuali prescrizioni e limitazioni) ed aggiornamento  

della cartografia tematica dell’Autorità di Bacino del Fiume Arno (PAI) 



2. I CARATTERI ECOSISTEMICI DEL PAESAGGIO 



II. I caratteri ecosistemici dei paesaggi. 
 

• Costituiscono la struttura biotica dei paesaggi toscani. Questi 

caratteri definiscono nel loro insieme un ricco ecomosaico, ove 

le matrici dominanti risultano prevalentemente forestali o 

agricole, cui si associano elevati livelli di biodiversità e 

importanti valori naturalistici (Art. 8, Disciplina di Piano) 



2. I CARATTERI ECOSISTEMICI DEL PAESAGGIO 



3. IL CARATTERE POLICENTRICO E RETICOLARE DEI SISTEMI INSEDIATIVI, URBANI E 
INFRASTRUTTURALI 

 



III. Il carattere policentrico e reticolare dei sistemi 
insediativi, urbani e infrastrutturali.  
 

• Costituisce la struttura dominante del paesaggio toscano, risultante 

dalla sua sedimentazione storica dal periodo etrusco fino alla 

modernità. Questo policentrismo è organizzato in reti di piccole e 

medie città la cui differenziazione morfotipologica risulta 

fortemente relazionata con i caratteri idrogeomorfologici e rurali. 

Questa struttura, invariante nel lungo periodo, è stata solo 

parzialmente compromessa dalla diffusione recente di modelli 

insediativi centro-periferici. L’elevata qualità funzionale e artistico-

culturale dei diversi sistemi insediativi e dei manufatti che li 

costituiscono, nonché la complessità delle relazioni interne ed 

esterne a ciascuno, rappresentano pertanto una componente 

essenziale della qualità del paesaggio toscano, da salvaguardare e 

valorizzare rispetto a possibili ulteriori compromissioni. (Art. 9, 

Disciplina di Piano) 



3. IL CARATTERE POLICENTRICO E RETICOLARE DEI SISTEMI INSEDIATIVI, URBANI E 
INFRASTRUTTURALI 

 
TESSUTI URBANI A PREVALENTE 

FUNZIONE RESIDENZIALE E MISTA  

▪ T.R.5. Tessuto puntiforme  

▪ T.R.6. Tessuto a tipologie miste  

▪ T.R.7. Tessuto sfrangiato di margine  

 

TESSUTI URBANI o EXTRAURBANI A 

PREVALENTE FUNZIONE 

RESIDENZIALE E MISTA  

▪ T.R.8 Tessuto lineare (a pettine o 

ramificato) aggregazioni  

 

Nello specifico si riportano i tessuti 

presenti in ogni insediamento del territorio 

comunale: 

▪ Vaglia: TR6 

▪ Il Torrino: TR12 

▪ Fontebuona: TR8 

▪ Bivigliano: TR5 – TR7 

▪ Casellina: TR8 

▪ Pratolino: TR5 – TR7 



3. IL CARATTERE POLICENTRICO E RETICOLARE DEI SISTEMI INSEDIATIVI, URBANI E 
INFRASTRUTTURALI 

 



3. IL CARATTERE POLICENTRICO E RETICOLARE DEI SISTEMI INSEDIATIVI, URBANI E INFRASTRUTTURALI 

 



4. I CARATTERI MORFOTIPOLOGICI DEI SISTEMI AGRO AMBIENTALI  
DEI PAESAGGI RURALI 



IV. I caratteri morfotipologici dei sistemi agro ambientali 
dei paesaggi rurali.  
 

• Pur nella forte differenziazione che li caratterizza, presentano alcuni 

caratteri invarianti comuni: il rapporto stretto e coerente fra 

sistema insediativo e territorio agricolo; la persistenza 

dell'infrastruttura rurale e della maglia agraria storica, in molti casi 

ben conservate; un mosaico degli usi del suolo complesso alla base, 

non solo dell’alta qualità del paesaggio, ma anche della biodiversità 

diffusa sul territorio. (Art. 11, Disciplina di Piano) 



4. I CARATTERI MORFOTIPOLOGICI DEI SISTEMI AGRO AMBIENTALI  
DEI PAESAGGI RURALI 



Obiettivi di qualità e direttive correlate (RT)  
Obiettivo 2 

Tutelaƌe i ƌilievi dell’AppeŶŶiŶo TosĐo-Romagnolo di monte Giovi e della Calvana per i loro valori 
idrogeologici, naturalistici, storico-culturali e scenici, salvaguardare i centri minori montani, il loro 
ƌappoƌto ĐoŶ il teƌƌitoƌio e ĐoŶteŶeƌe i pƌoĐessi legati all’aďďaŶdoŶo 

Direttive correlate 

Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della pianificazione, negli atti del governo del 
teƌƌitoƌio e Ŷei piaŶi di settoƌe, ĐiasĐuŶo peƌ pƌopƌia ĐoŵpeteŶza, pƌovvedoŶo, ai seŶsi dell’aƌt. 4 
della Disciplina del Piano, a: 

2.1 - tutelare l’iŶtegƌità ŵoƌfologiĐa dei ĐeŶtƌi, ŶuĐlei, aggƌegati stoƌiĐi e del loƌo iŶtoƌŶo paesistiĐo, 
nonché delle visuali panoramiche che traguardano tali insediamenti, evitando nuove lottizzazioni ai 
margini dei centri e dei nuclei collinari di sommità, di crinale e di mezzacosta; 

2.2 - rivitalizzare e riqualificare in chiave multifunzionale (abitativa, produttiva, di servizio e 
ospitalità) gli insediamenti altocollinari, montani e gli alpeggi, anche abbandonati e 
seŵiaďďaŶdoŶati, ĐoŶteŶeŶdo le Ŷuove uƌďaŶizzazioŶi all’iŶteƌŶo dei ŵaƌgiŶi dei ĐeŶtƌi e dei ŶuĐlei 
collinari, evitando lottizzazioni isolate 

Orientamenti: 

sostenere le economie agrosilvopastorali e valorizzare la gestione di beni territoriali collettivi; 

tutelare e valorizzare le emergenze architettoniche e i loro intorni paesistici con particolare 
riferimento al Castello di Trebbio, la Villa medicea di Cafaggiolo, la Fortezza di San Piero a Sieve, la 
Badia di Buonsollazzo, il santuario di Monte Senario e i borghi antichi come Scarperia, la villa delle 
MasĐheƌe, la pieve di SaŶt’Agata; 

 



favorire il riutilizzo del patrimonio abitativo dei sistemi rurali e pastorali montani abbandonati o in 
stato di aďďaŶdoŶo, attivaŶdo azioŶi volte al ŵiglioƌaŵeŶto dell’aĐĐessiďilità e dell’offeƌta di seƌvizi 
di trasporto pubblico nonché alle persone e alle aziende agricole; 

valorizzare il patrimonio insediativo in stato di abbandono, promuovendo le funzioni di presidio 
territoriale, di servizio alle attività agropastoriali e di accoglienza turistica; 

ricostituire e valorizzare i caratteri originali dei nuclei minori, delle ville-fattoria e delle residenze 
sparse, evitando la proliferazione di espansioni aggiuntive; mantenendo, nel loro intorno paesistico, 
un mosaico agrario morfologicamente articolato e complesso (con particolare riferimento alle aree 
individuate nella carta dei morfotipi rurali, morfotipo 21, 9, 10). 

2.3 - Arginare i processi di abbandono delle attività agrosilvopastorali favorendo il mantenimento e 
lo sviluppo di uŶ’agƌiĐoltuƌa iŶŶovativa Đhe ĐoŶiughi Đoŵpetitività eĐoŶoŵiĐa ĐoŶ aŵďieŶte e 
paesaggio, e peƌsegueŶdo, ove possiďile, la peƌŵaŶeŶza della ŵaglia agƌaƌia d’iŵpiaŶto stoƌiĐo e 
della sua funzionalità ecologica nei paesaggi collinari e montani dei campi chiusi 

Orientamenti: 

favorire, la conservazione delle colture di impronta tradizionale, garantendo la funzionalità del 
sistema di regimazione idraulico-agraria in coerenza con il contesto paesaggistico; 

favorire la riattivazione delle economie agrosilvopastorali, anche con la diffusione delle razze 
autoctone e la promozione dei prodotti derivati, il recupero delle colture tradizionali e la diffusione 
delle Đoltuƌe ďiologiĐhe, la pƌoŵozioŶe dell’offeƌta tuƌistiĐa e agƌituƌistiĐa legata alle pƌoduzioŶi 
enogastronomiche di qualità; 

favorire il recupero della tradizionale coltura del castagneto da frutto, la viabilità di servizio e i 
ŵaŶufatti legati all’iŵpiaŶto di oƌigiŶe, Ƌuale testiŵoŶiaŶza. 

 



ANALISI DEI CONTRIBUTI PERVENUTI 

Al fine di raccogliere contributi e proposte di cittadini e imprenditori, la 

determina del funzionario responsabile n. 366 del 13/09/2015 invitava a 

manifestare il proprio interesse per presentare contributi e proposte per 

la nuova pianificazione in itinere. 

Nell’aƌĐo temporale di un anno, dall’Ottoďƌe del 2015 al Settembre del 

2016, sono state presentate all’AŵŵiŶistƌazioŶe Comunale 66 

manifestazioni di interesse, implementate negli ultimi mesi fino ad un 

numero di 73 manifestazioni di interesse 

Ad ogni contributo è stata assegnata una numerazione progressiva e 

sono stati cartografati ed esaminati dal gruppo di lavoro e dall’A.C. 



CRITERI E INDIRIZZI 

PROGETTUALI DEL PS 

 

• Consumo di suolo 

• Paesaggio, beni storici, 

archeologici, culturali e 

ambientali 

• Territorio agricolo 

• Turismo 

 

 
CRITERI E INDIRIZZI 

PROGETTUALI DEL PO 

 

• I centri abitati e la qualità 

insediativa 

• La perequazione 

• L’abitare e l’abitare sociale 



OBIETTIVI-AZIONI DEL PS 
OB.01 - TERRITORIO AGRICOLO: 

a) Definire norme di tutela e valorizzazione con specifica considerazione delle strategie di sviluppo turistico 

e occupazionale; 

b) Favorire la valorizzazione del territorio agricolo e delle attività ad esso connesse promuovendo, anche 

con momenti di coordinamento sovracomunale, il ruolo sociale ed ambientale delle aziende agricole e 

dell’agƌiĐoltuƌa tradizionale nella salvaguardia del suolo e del paesaggio, nella costruzione dell’ideŶtità 

enogastronomica, paesaggistica e culturale del territorio, anche attraverso forme sostenibili di 

multifunzionalità. 

OB.02 – TERRITORIO URBANIZZATO: 

a) Valutare e potenziare la destinazione e vocazione generale dei maggiori centri abitati di Vaglia, 

Pratolino, Bivigliano e Fontebuona; 

b) Attivare una politica di analisi e partecipazione volta a definire il profilo esigenziale (affitto, affitto con 

riscatto, ecc…) dell’edilizia residenziale con particolare attenzione all’aďitaƌe sociale al fine di garantire 

l’aĐĐesso alla residenza agli strati più deboli della popolazione, coordinando queste politiche a livello 

sovracomunale; 

c) Definire tramite lo strumento della perequazione urbanistica apposite norme 

 

OB.03 – TURISMO: 

1.promuovere la salvaguardia e la valorizzazione del territorio favorendo interventi che rendano 

possibili opportunità economiche legate prevalentemente al turismo responsabile e sostenibile. 

OB.04 – MOBILITÀ: 

1.promuovere interventi di interconnessione con le previsioni di mobilità dolce di livello 

sovracomunale già definite. 



OBIETTIVI – AZIONI DEL PO 
OB.01 - TERRITORIO AGRICOLO: 

a) Ridefinire i margini degli insediamenti mediante sistemazioni che stabiliscano una continuità non 

casuale tra spazi verdi urbani e territorio agricolo limitrofo, anche con la finalità di potenziarne la 

funzione ambientale e di connessione ecologica. Definire funzioni complementari e integrative della 

aree agricole in rapporto al turismo ambientale e alla mobilità lenta. 

OB.02 – TERRITORIO URBANIZZATO: 

a) Riqualificazione dei centri urbani comprese le frazioni studiando la possibilità di creare un baricentro 

fisico (una piazza) intorno a cui ruotino le attività caratterizzanti la vita sociale, come il piccolo 

commercio, i servizi (posta, banca, ambulatori medici, piccoli artigiani, circoli...); 

b) Massimo contenimento delle addizioni di nuovo impianto favorendo la qualificazione degli insediamenti 

esistenti migliorando spazi ed attività pubbliche; 

c) Non prevedere incrementi di nuova edificazione residenziale rispetto al RU 2004; 

d) Essendo ormai obiettivo prevalente della pianificazione il recupero e la riqualificazione del patrimonio 

edilizio esistente, occorre definire una normativa idonea per il patrimonio edilizio residenziale esistente, 

che contempli anche specifiche premialità, finalizzata al miglioramento degli standard abitativi, di quelli 

energetici e estetici e strutturali e sismici. 

OB.03 – TURISMO: 

a) identificazione di sequenze territoriali sostenute da itinerari di mobilità dolce in grado di offrire 

esperienze culturalmente complesse relative ad aspetti storico-insediativi, archeologici, paesaggistici e 

agro ambientali. 

OB.04 – MOBILITÀ: 

a) valorizzare il potenziale turistico e paesaggistico della Ferrovia Faentina definendo percorsi ciclopedonali 

connessi alle stazioni esistenti da riconvertire con funzioni di servizio e ospitalità. 



AZIONI DEL PIANO OPERATIVO 

AZ.01 - BANTI: si ritiene opportuno verificare l’oppoƌtuŶità di una diversa pianificazione dell’aƌea relativa all’ex 

sanatorio Banti e la relativa area di pertinenza. L’aƌea, adottata con delibera di Consiglio Comunale n. 8 del 

26.02.2014 e di prossima approvazione, dovrà essere ricontestualizzata anche alla luce dell’eŶtƌata in vigore della 

Legge regionale 65/2014 ͞Noƌŵe per il governo del teƌƌitoƌio͟ e dell’iŶtegƌazioŶe del PIT con valenza di piano 

paesaggistico della Regione Toscana pubblicata sul Bollettino Ufficiale n. 28 del 20.05.2015 e approvata con DCRT n. 

37 del 27.03.2015 BURT n.28 del 27.05.2015; 

AZ.02 - POLO SCOLASTICO: si ritiene opportuno prevedere una nuova sede unica localizzata nel capoluogo per la 

realizzazione della nuova sede dell’Istituto comprensivo anche in considerazione dell’attuale dispersione delle sedi 

scolastiche e della vetustà delle attuali strutture nel territorio. 

AZ.03 - AREA multifunzionale per fiere, esposizioni, attività sportiva e simili: si ritiene opportuno implementare 

l’offeƌta territoriale legata alla promozione di eventi e manifestazioni agro-ambientali e di promozione del territorio 

mediante la previsione di spazi e servizi attrezzati; 

AZ.04 - EX CAVE: si ritiene necessario vincolare il recupero dei siti precedentemente destinati a cave, destinandole 

ad aree per lo sport, lo svago, aree didattiche o zone attrezzate per eventi; 

AZ.05 - PARCO MEDICEO: si ritiene importante riqualificare complessivamente tutta l’aƌea antistante il parco 

mediceo riorganizzando gli spazi attualmente destinati a parcheggio anche differenziandoli per tipologie di sosta, 

definendo così uŶ’aƌea di approdo e accoglienza comune al Parco di Villa Demidoff e a quello della Garena, 

favorendo attività compatibili con la valorizzazione del patrimonio storico-paesaggistico e valorizzazione delle aree 

marginali del parco mediceo; 

AZ.05 - BIVIGLIANO - area presso chiesa: riorganizzare il nodo di funzioni pubbliche o di pubblico interesse 

valorizzando lo spazio adiacente alla chiesa per favorire spazi di sosta e di relazione; 

AZ.06 - PARCO DELLA GARENA E AREE LIMITROFE: potenziare la parte esclusa dal parco Unesco del Parco Mediceo 

di Pratolino valutando possibili destinazioni in parallelo e completando l’adiaĐeŶte Parco della Garena con annesso 

parcheggio, favorendo interventi volti ad incrementare l’offeƌta legata al turismo culturale e ricreativo; 



AZ.07 – MONTESENARIO: valorizzare l’aƌea favorendo interventi legati all’offeƌta del turismo ambientale, 

spirituale anche mediante il potenziamento di tutta l’aƌea nel sistema integrato legato ai percorsi di mobilità 

alternativa (pedonale, ippovie, ecc…). Si ritiene opportuno potenziare altresì le varie tipologie di ricettività ed 

accoglienza e la loro integrazione con servizi specifici. 

AZ.08 – CENTRO DI VAGLIA: in contiguità con il nuovo centro scolastico realizzazione di spazi pubblici volti a 

costiutire un nucleo centrale del capoluogo oggi mancante 

AZ.09 – PARCO FLUVIALE: lungo il torrente carza, con punte di particolare interesse in una comunity garden e in 

spazi pubblici per il gioco 

AZ.10 – MONTORSOLI: riqualificazione del nucleo e messa in sicurezza del tratto centrale della via Bolognese 

(marciapiedi parcheggi ed integrazioni residenziali) 



 





 



 





 



 

 

 

 

 

  












